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Einfuhrung

Dem Bebauungsplan ist nach § 9 (8) BauGB eine Begriindung beizufigen, in der die
Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans (B-Plan) dargelegt
werden. Diese zwingende Verfahrensvorschrift ist Voraussetzung fir die
Rechtswirksamkeit des B-Plans.

Dabei hat die Begriindung grundsatzlich die Aufgabe, die Festsetzungen des B-Plans zu
verdeutlichen und Hilfestellung fur ihre Auslegung zu sein (vgl. u.a. BVerwG, U.v.
03/02/84 - 4 C 17.82), um einerseits eine Planrechtskontrolle im Hinblick auf die
stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit zu erméglichen und andererseits die
Vertretbarkeit der Abwagung beziglich Abwagungsvorgang und Abwéagungsergebnis
Uberprifbar zu halten.

Nach Stich/Schlichter (vgl. Berliner Kommentar zum BauGB, S. 390, RD-Nr. 84) muss die
Begriindung geeignet sein, um zu wesentlichen und zentralen Punkten Aussagen zu
machen, die den Plan in dieser Form rechtfertigen. Dies bedeutet, dass eine Darlegung
der gemeindlichen Motivation fur untergeordnete Aspekte bzw. fiir die Gesamtheit der
Festsetzungen eines B-Plans nicht umfassend und erschopfend erfolgen muss.

1 Erforderlichkeit des Bebauungsplans

1.1 Planungsanlass und Zielsetzung:

Dem Bebauungsplan ,Zwischen Beind- und Vorstadtstra3e* kommt durch seine Lage
mitten im Ortskern von Heddesheim und durch die Vielzahl von ortsbildpragenden
Tabakscheunen im Gebiet eine wichtige Aufgabe zu.

Im gesamtortlichen Kontext hat der Ortskern eine besondere Stellung. Er bildet das
Zentrum des offentlichen Lebens und verfligt Uber eine Vielzahl von Funktionen, wie z.B.
Versorgung, Arbeiten, Wohnen. Gleichzeitig ist er Ort der Geschichte und pragt mit der
ortstypischen Bauweise das Ortsbild.

Damit der Ortskern von Heddesheim auch zukinftig diesen vielfaltigen Funktionen
gerecht werden kann, ist es notwendig sowohl seine Funktionen als auch seine Gestalt zu
sichern.

Durch den Rickgang des Tabakanbaus haben die meisten Scheunen nicht mehr ihre
urspriingliche Funktion. Der allgemeine Strukturwandel in der Landwirtschaft (hier
Tabakanbau) hat dazu gefuihrt, dass ein groRer Teil der landwirtschaftlich gepragten
Baustruktur ihre urspringliche Funktion verloren hat. Die Wirtschaftsgebaude stehen oft
leer oder werden extensiv genutzt. Aufgrund der besonderen, machtigen Baukubatur sind
gerade die Tabakscheunen sehr kostenintensiv in der Erhaltung. Viele Eigentimer
erwagen somit kurz- oder mittelfristig den Umbau oder Abriss ihrer Scheune, zumeist mit
dem Ziel Wohnraum zu schaffen. Durch diese Veranderungsprozesse entsteht
grundséatzlich ein gemeindlicher Planungsbedarf zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Eine bauplanungsrechtliche Steuerung tber § 34 BauGB (Einfligungsgebot) reicht nicht
aus, um insbesondere den Aspekten einer ortsbhildsensiblen, funktional vertraglichen
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sowie raumlich geordneten Bau- und Freiraumentwicklung gerecht zu werden. Denn der
historisch gewachsene Bestand, der trotz strukturell gemeinsamer Merkmale
(Uberwiegend Haus-Hofbauweise) vor allem bezilglich der Parzellierung (Grol3e, Tiefe,
Breite) und Bauhthen unterschiedlich ausgepragt ist, stellt hohe Anforderungen an die
Festlegung eines rechtverbindlichen, dreidimensionalen Bau- und Gestaltungsrahmens, in
dem sowohl private als auch stadtebauliche Belange zusammengefihrt werden. Damit
verbunden ist eine gewisse Regelungsdichte und Festlegungsdifferenzierung, die nur
Uber einen Bebauungsplan nachhaltig gesichert werden kann.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, die kunftige bauliche Nutzung (insbesondere
Art und MaR) des Gebietes vertraglich zu regeln (Beitrag zur geordneten
Innenentwicklung). Insgesamt soll damit eine zeitgemafe Entwicklung des Bestandes (1.
und 2. Reihe) unter Wahrung der rickwartigen Freiraumzone und der ortstypischen
Baustruktur erreicht werden.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes ,Zwischen Beind- und Vorstadtstrale” ist es,
den Umstrukturierungsprozess in Richtung der Hauptfunktion Wohnen geordnet zu regeln
und damit einen Beitrag zur Steigerung der Attraktivitat der Gemeinde als Wohnstandort
und gleichzeitig zur Innenentwicklung zu leisten. Die Entwicklung dieses Gebietes, das
unmittelbar an den zentralen Hauptversorgungsbereich (OberdorfstralRe) angrenzt, dient
zusatzlich der funktionalen und gestalterischen Aufwertung des Ortskerns. Zum einen
sollen die typischen Funktionen des Ortskerns, Wohnen und Versorgung, erhalten und
gestarkt werden und zum anderen soll der Bebauungsplan den historisch, dérflich
gepragten Bebauungszusammenhang als Identitatsmerkmale des Ortshildes von
Heddesheim bei der Fortschreibung sichern. In Anbetracht dieser Zielsetzung werden in
den Bebauungsplan weiterhin baugestalterische Festlegungen (Gestaltungssatzung) aus
dem Bauordnungsrecht aufgenommen.

Diese grundlegenden Ziele wurden fiir weite Teile des Plangebietes auch bereits mit dem
Instrument der stadtebaulichen Sanierung verfolgt. Im Jahr 2001 wurde nach Uber 10
Jahren die Sanierungssatzung fur diesen Teilbereich aufgehoben.

Zur Verwirklichung dieser tibergeordneten Zielsetzung sind gemal’ § 1 Abs. 6 BauGB die
dort nicht abschlieRend aufgefiihrten Anforderungen (Belange) im Rahmen des
Bebauungsplans zu berticksichtigen. Auf Grundlage der dort aufgefihrten Belange in
Verbindung mit den standortspezifischen Vorgaben ergeben sich fir die Entwurfsplanung
des Plangebietes folgende Teilziele:

1. Berucksichtigung der Eigentumsinteressen und Entwicklungsabsichten der Anlieger,
d.h. generell Planverwirklichung ohne Eingriffe in bestehende Parzellenstrukturen;
zur LOsung schwieriger Grundsticksverhaltnisse wird die private Einigung
empfohlen.

2. Sicherung der baustrukturellen Fortschreibung der vorhandenen Haus-Hofbebauung
(1. Reihe, StraRenfront) und des ruckwartigen, meist geschlossenen
Scheunenkranzes (2. Reihe).

3. Sicherstellung einer homogenen Hohenentwicklung der Baukodrper (Reduzierung
der Toleranzbereiche minimal und maximal).
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4.  Schaffung von Moglichkeiten (Ausnahmen) alte Scheunengeb&ude zu erhalten und
in wohn-, bzw. wohnvertragliche Nutzungen umzubauen oder umzunutzen.

5. Erhalt der grinen Gartenzone im Innenblockbereich zwischen Beind- und
Vorstadtstralie.

6. Gewahrleistung der Zulassigkeit von gebietsvertraglichen Handwerks- und
Gewerbebetrieben zur Durchmischung und dadurch funktionalen Starkung des
Gebietes.

7. Grundsatzlich keine neuen (6ffentlichen) Erschlieungsstrallen (ErschlieRung 2.
Reihe Uber 1. Reihe).

8. Regelung notwendiger Stellplatze auf den privaten Grundstiicken aufgrund
zunehmender Verdichtung im Gebiet.

1.2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet zeichnet sich durch seine Standortgunst hinsichtlich der Lage im
Ortsgeflige aus. Es umfasst einen Teil des alten Ortskerns mit der ev. Kirche. Durch die
unmittelbare Nahe zu den zentralen Versorgungseinrichtungen, die sich entlang der
Unter- und OberdorfstraRe konzentrieren sowie die Nahe zum Rathaus sind alle wichtigen
Daseinsfunktionen sehr gut erreichbar.

Der raumliche Geltungsbereich des B

ebauungsplanes ,Zwischen Beind- und Vorstadtstral3e” ist ca. 6 ha grof3 und wird wie folgt
begrenzt:

Im Norden: durch die sldliche Grenze der FIst.Nrn. 63, 68/7, 63/2, 63/1, 77,
durch die Verbindung zwischen dem sudlichen Grenzpunkt der
Einmindung der NuitsstraRe zum gegentberliegenden Grenz-
punkt bei FIst.Nr. 128, durch die stdliche Grenze der Bismarck-
stral3e ab der Einmindung Triebstrafl3e bis zur Einmindung in
die Gartenstraf3e und durch die slidliche Grenze der FIst.Nrn.
112/2, 6241 und 7929.

Im Osten: durch die westliche Grenze der Gartenstral3e entlang der
FlIst.Nrn. 131, 129, 128, 126, der westlichen Grenzen der
FIst.Nrn. 6251, 122, 119, 118, 117/1, 6246, durch die Verbin-
dung des sudwestlichen Grenzpunktes des FIst.Nr. 6246 zum

schrag gegentberliegenden Grenzpunkt der FIst.Nr. 112/2 sowie
durch die westlichen Grenzen der FIst.Nrn. 112/2, 7934, 7930,

7929, 106/3 und 105/2.

Im Suden: durch die nordliche Grenze des Gehweges der Oberdorfstralle
Flst.Nr. 17/3 bis zur Einmindung in die Gartenstraf3e, durch die
nordliche Grenze der FIst.Nrn. 6251, 6252, 6253, 6254 und
6255.

Im Westen: durch die 6stliche Grenze des Gehweges der Beindstralie
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Flst.Nr. 48/8 bis zur nordlichen Grenze der Flst.Nr. 62, durch
die Ostliche Grenze der FIst.Nrn. 63/1, 64 (teilweise), 77 und der
Ostlichen Grenze der FIst.Nrn. 128 (teilweise), 129 und 130/2.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist Abbildung 1 zu
entnehmen.

Y

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2 Planungsrechtliche Vorgaben und Berticksichtigung von Fachplanungen

2.1 Vorgaben aus der Regional- und Landesplanung

Nach 81 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur
das Bebauungsplanverfahren relevante Aussagen trifft der Regionalplan Unterer Neckar
in der Fassung von 1993.

Laut Regionalplan wird der Gemeinde Heddesheim keine zentralortliche Funktion und
keine besondere Gemeindefunktion zugewiesen. Die Siedlungsflachenplanung sollte sich
hier im Allgemeinen auf die Eigenentwicklung reduzieren.

Der Bebauungsplan ,Zwischen Beind- und Vorstadtstra3e” zielt vor allem auf die
Umnutzung der bestehenden Tabakscheunen oder den Neubau in der zweiten Reihe ab
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und ist darauf ausgelegt, in erster Linie den Eigen- bzw. Nachholbedarf der Gemeinde zu
decken.

Da hier der Nachverdichtung im Sinne einer Nutzungsintensivierung bestehender
Gebaude (keine flachige Nachverdichtung !) einer innerdrtlichen Flache Vorrang vor einer
Wohnbauflachenneuausweisung im AuRRenbereich eingeraumt wird, leistet der
Bebauungsplan auch einen Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die den

Grundsatz ,Innen — vor AuBRenentwicklung“, der sich aus der Bodenschutzklausel des
8la Abs. 2 BauGB ableiten lasst, beachtet.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach Vorgabe des 8 8 Abs. 2 S.1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Bereich ,Zwischen Beind- und Vorstadtstrafe ist
im aktuellen Flachennutzungsplan 2015, rechtskraftig seit Juni 2006, des
Nachbarschaftsverbandes Mannheim-Heidelberg als Wohnbauflache dargestellt.
Demnach wird der zukinftige Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Eine Flachennutzungsplananderung wird nicht erforderlich.

FNP - ENTWURF 2015 G 3
AUSSCHNITT HEDDESHEIM e85

[ s
HIRSCHBERG
e |V T]

n
w

L L

Abbildung 2: Flachennutzungsplan 2015, Ausschnitt Heddesheim
2.3 Bestehende bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil, so
dass sich der planungsrechtliche ZulassigkeitsmalRstab z.Zt. nach §34 BauGB beurteilt.
Im Rahmen der Planung soll dieser Zuldssigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert
werden. Demnach wird die Bebauungsplanung nach dem vereinfachten Verfahren gem.
813 BauGB durchgefiihrt — mit der Konsequenz, dass eine Umweltprifung und ein
Umweltbericht (82 Abs. 4 und § 2a BauGB) gem. §13 Abs. 3 BauGB entfallt. Des weiteren
ist ein landespflegerischer Ausgleich auf der Grundlage von 8§ la Abs. 3 BauGB nicht
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erforderlich, da gegeniiber dem heutigen ZuléssigkeitsmafRstab nach § 34 BauGB
(Einstufung WA-, bzw. MI- Gebiet mit den entsprechenden Obergrenzen fir das Maf3 der
baulichen Nutzung) nicht Giberschritten werden.

2.4 Nachrichtliche Ubernahmen der Fachplanung

Die Kirche und das Pfarrhaus stehen unter Denkmalschutz. Diese fachrechtlichen
Unterschutzstellungen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

3 Informelle Voruntersuchungen

3.1 Studienprojekt der Fachgebiete Landliche Ortsplanung und o&ffentliches
Recht der TU Kaiserslautern

Im Rahmen eines Studienprojektes, das im Winter- und Sommersemester 2003/2004
durchgefuhrt wurde und die Ortskernentwicklung der Gemeinde Heddesheim zum
Gegenstand hatte, ist auch das Plangebiet ,Zwischen Beind- und Vorstadtstral3e"
ausfuhrlich bearbeitet worden. Die Studenten erarbeiteten u.a. alternative stadtebauliche
Entwirfe fir die weitere Entwicklung dieses Blockbereiches . In Form sogenannter
.Heddesheimer Gesprache" wurden mehrere Informationsabende zur Beteiligung der
Birgerschaft durchgefiihrt. Das Thema Innenentwicklung wurde speziell im Blockbereich
zwischen der Beind- und Vorstadtstral3e intensiv. mit den Birgern diskutiert. Dabei
sprachen sich die Teilnehmer der Workshopgruppe gegen eine ruckwartige, eigene
ErschlieBung fur die Bereiche in 2. Reihe aus. Es war der Wunsch vieler Blrger die
grofRen Gartenbereiche zu erhalten und nur grundstucksbezogene
ErschlieBungslésungen fir eine Neubebauung in 2. Reihe zu suchen. Diese Ziel wurde
von politischer Seite bekraftigt. Somit diente das von den Burgern favorisierte
stadtebauliche Konzept als Rahmen fir die stadtebauliche Konzeption des hier zur
Rechtfertigung vorliegenden Bebauungsplans.

; : i i ALy i
T L.I!/i’ l:'~5 ;

b

-.4.;-;

Sl 190y
l‘l;t‘
— .I,___...H‘ “-\. [
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Abbildung 3: Favorisierte Entwirfe im Blrgerworkshop fur den Bereich zwischen Beind- und Vorstadtstral3e

3.2 Eigentimerbefragung und -beteiligungen

3.21 Informationsabend zu Vorgehensweise und Eigentimerbefragung am 15.
Februar 2005

Der erste Informationsabend fir die Eigentimer der Grundstiicke zwischen Beind- und
Vorstadtstralle hatte zwei Hauptthemen zum Gegenstand. Zum Einen wurden die
Eigentimer Uber die generellen Planungsziele informiert und zum Anderen wurde ein an
die Anwohner/Eigentiimer gerichteter Fragebogen vorgestellt. Mit diesem Fragebogen
sollten alle planungsrelevanten Vorstellungen und Interessen der Grundstiicksbesitzer in
Erfahrung gebracht werden, mit dem Ziel diese privaten Belange bestmdglich bei der
Planung zu bertcksichtigen (vorgeschalte Abwégung).

3.2.2 Eigentimerbefragung

Die Fragebdgen, die Auskunft Uber aktuelle und zuklnftigen Nutzungen, mogliche
Verkaufabsichten sowie zukiinftige Bauwtiinsche geben sollten, wurden im Anschluss an
den ersten Informationsabend an die Eigentimer verschickt. Es haben 42 Eigentiimer
geantwortet. Damit lag die Ricklaufquote bei 50%. Neben der Vervollstindigung der
Bestandserhebung waren vor allem die Aussagen der Eigentimer zu ihren zuklnftigen
Grundsticksnutzungen und Bauabsichten von Relevanz.

Die Befragung ergab, dass die wenigsten Eigentimer eine Veranderung ihres
Grundsttckes winschen. Nur funf Eigentimer konnen sich den Verkauf lhres
Grundstiickes vorstellen. Die grundsétzliche Bereitschaft zur Grundstiicksverdnderung
(Ver- oder Ankauf von Grundstlcksteilen) bestand nur bei acht Eigentimern. Immerhin
zwolf Eigentimer beabsichtigen den Abriss und Neubau der Scheune bzw. die
Umnutzung der Scheune zu Wohnzwecken.

3.2.3 Informationen am Birgertag am 09. Oktober 2005

Im Rahmen des Heddesheimer Birgertages wurde die breite Offentlichkeit tiber die
Planungsziele und die Rahmenkonzeption einschlieBlich stadtebaulicher und
gestalterischer Merkmale informiert.

3.24 Eigentimerinformation Uber den Stand der Bebauungsplanung am 08. Mai
2006

Die Eigentimer wurden U0Uber den Vorentwurf des Bebauungsplanes und der
Gestaltungssatzung informiert. Es wurden die Festsetzungen erlautert.

3.25 Einzelgesprache mit den Eigentiimern

Nach der allgemeinen Eigentimerinformation wurde den Eigentimern angeboten, in
Einzelgesprdchen genauere Informationen Uber die Inhalte und individuellen
Auswirkungen des Bebauungsplans zu erhalten. Die Gesprache fanden am 28. und 29.
Juni 2006 statt und wurden von 22 Eigentimern, bzw. Eigentimergemeinschaften zur
Information genutzt.
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4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Nutzungen

Das Bebauungsplangebiet ist vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Weitere
Nutzungen  sind Dienstleistung,  Versorgungseinrichtungen, nicht  stdrende
Gewerbebetriebe und Landwirtschaft. Hinsichtlich der Nutzungsintensitat unterscheidet
sich das Gebiet in Uberwiegend Wohnen im Norden und gemischte Nutzungen im Stden.

Versorgungsfunktion fir den gesamten Ortskern tGbernimmt vor allem die Oberdorfstral3e.
Hinsichtlich Nutzungen im Bereich Dienstleistung, Versorgung, nicht stérendes Gewerbe
Uberwiegen Ansiedlungen in der Beindstraf3e. Die Vorstadtstral3e ist deutlich mehr durch
Wohnen geprégt.

Landwirtschaftliche Betriebe gibt es in dem Gebiet nur noch drei (Nach den Angaben der
Eigentimerbefragung und des Scheunenkatasters, GroRRes Studienprojekt 2003/04).

41.1 Nutzung Vordergeb&ude (Hauptgebaude):

Die Hauptgebaude werden vorwiegend zum Wohnen genutzt. Nur ein sehr geringer Teil
an Wohngebéauden steht oder stand leer. Teilweise wurden leerstehende Gebéaude bereits
abgerissen (vgl. Vorstadtstrasse 4).

Durchschnittlich befinden sich zwei Wohneinheiten auf den Grundstiicken, allerdings
bestehen aufgrund der differierenden Grundstiicksgréf3en grof3e Unterschiede.

4.1.2 Nutzung rickwartiger Gebaude (Nebengebéaude):

Problematisch ist die Situation im Gebiet hinsichtlich den rickwartigen (Tabak)Scheunen
bzw. sonstigen Nebengebauden, die entweder leer stehen oder extensiv bzw.
zweckentfremdet genutzt werden. Im ganzen Untersuchungsgebiet hat keine Scheune
mehr die urspringliche Funktion als Tabakscheune (vgl. Scheunenkataster). Die meisten
Scheunen stehen leer oder sind z.B. als Lagerstatte untergenutzt .

Nur in drei Fallen wurden bisher an Stelle der alten Scheunen neue Wohngeb&ude im
rickwartigen Grundsticksteil errichtet. Der bauliche Zustand mehrer Scheunen ist
allerdings so schlecht, dass kurz- bis mittelfristig Handlungsbedarf (Abriss, Umnutzung,
Sanierung) geboten sein wird.

4.2 Ortshild / Bestehende Bebauung

Der Bereich ,Zwischen Beind- und VorstadtstralRe* und die umgebende Bebauung des
Altortes ist weitgehend durch die ortstypische Haus-Hof Bauweise gekennzeichnet und
pragt durch seine zahlreichen Tabakscheunen im inneren Bebauungskranz das Ortsbild
von Heddesheim.

42.1 Stadtebauliche Merkmale

Bei dem Bereich ,Zwischen Beind- und Vorstadtstra3e” ist die Haus-Hof-Bauweise noch
besonders ausgepragt und sie bildet mit diesen Bauformen einen geschlossenen
Blockbereich. Die 6stliche Bebauung der Vorstadtstral3e ist die letzte Bebauungsreihe mit
Haus-Hof-Bauweise. Direkt anschlieBend befinden sich neuere Bebauungsformen. Der
nordliche Teil des Gebietes (zwischen Garten- und Vorstadtstrale, an der
Bismarckstral3e) ist durch Ein- und Zweifamilienhausbau gepragt. Hier herrscht die offene
Bauweise bzw. geschlossene Bauweise (Reihenh&duser) vor.
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Abbildung 3: Bebauungsstruktur im Geltungsbereich

Ortsbildpragende Gebaude befinden sich vor allem 6stlich der Beindstral3e, wie z.B. die
Kirche mit Pfarrhaus (Denkmalschutz) und einer, aufgrund ihrer H6he und Lage am Ende
einer StralRenachse, besonders ortsbildpragenden Scheune (Beindstralle 8). Weitere
ortsbildpragende Scheunen im Bebauungsplangebiet befinden sich westlich der
Vorstadtstral3e, als besonders pragnant aufgrund ihrer Hohe ist die Scheune auf der
Parzelle Vorstadtstral3e 3.
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4.2.2 Ortstypische Bauweise
Die ortstypische Haus-Hof-Bauweise besteht aus einer stralRenbegrenzenden Bebauung

durch ein giebelstandiges Hauptgebdude und einem traufstdndigen ritckwartigen
Gebdude (in der Regel die Tabakscheune). Die Tabakscheunen bilden einen
Uberwiegend geschlossenen Scheunenkranz als zweite Bebauungsreihe.

Die charakteristischen Merkmale setzen sich zusammen aus:
Einem firststindigen Hauptgebdude direkt an den StralReraum angrenzend und einer
rickwartigen, traufstandigen Scheune, teilweise findet man auch Parzellenformen mit
einem zweiten, firststandigen Gebaude zur Stral3e, das sogenannte Altenteil oder ein

weiteres Nebengebé&ude (vgl.

Abbildung 4: Ortstypische, unterschiedliche Parzellenstruktur in Haus-Hof-Bauweise

= : Parzellenanalyse)
Der einseitigen Grenzbebauung des Vordergebdudes und einer i.d.R. beidseitigen

Grenzbebauung des rickwartigen Geb&udes.
Kleinteiligen, schmalen und hohen Geb&udekubaturen.
Relativ einheitlichen Hohen der Hauptgebaude: i.d.R. 2 Geschosse plus Dachgeschoss.
Scheunenhdhen teilweise bis zu 23 m. (vgl. Abbildung 5: Fassadenabwicklung)
Dachneigungen der vorderliegenden Gebaude zwischen 40-50°, bei einzelnen neueren
Gebauden liegen die Neigungen darunter (30°). (vgl. Abbildung 5: Fassadenabwicklung)
Horizontalen Gliederungselementen, wie die in Deckenhdhe verlaufenden Gesimse und die
Fensterbander, unterstrichen durch die Klappladen und den Gebaudesockeln

Abbildung 4: Ortstypische, unterschiedliche Parzellenstruktur in Haus-Hof-Bauweise

SSsensIpeIsion

-~ B
o

9sSEJ)s|pe)sIo A



GEMEINDE HEDDESHEIM BEBAUUNGSPLAN ,ZWISCHEN BEIND- UND VORSTADTSTRASSE"

= Vertikalen Gliederungselementen, wie die Fensterdffnungen in stehenden Formaten, die
symmetrisch Ubereinander angeordnet sind bzw. wie die Offnungen im Dachgeschoss
versetzt dazu angeordnet sind.

= Hoftoren und Mauern als Verbindungselemente zwischen den Gebauden.

i ll o
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- s i M T | ot ] e lesd red e R — TR [

T T T T T T T - T T
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Abbildung 6: Fassadenabwicklung Vorstadtstral3e — Ost

4.2.3 Tabakscheunen

Die machtigen Baukubaturen der Tabakscheunen pragen in ganz besonderer Weise das
Ortsbild von Heddesheim. Die Erhaltung oder Nutzungsénderung von Tabakscheunen ist
nicht einfach und mit einem hohen Aufwand verbunden, da Bauvolumen und Konstruktion
speziell auf die Trocknung und Lagerung von Tabak abgestimmt waren. Dennoch sollen
zuklnftig fur diese dominanten Scheunen Rahmenbedingungen zur baulichen und
gestalterischen Weiterentwicklung geschaffen werden. Dies bedeutet, dass auch im
Festsetzungskorsett des Bebauungsplans entsprechende Regelungen/Méglichkeiten
gegeben sein missen.

Abbildung 7: Scheunengebé&ude im Gebiet
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Bei baulichen Veranderungen sollte der typische Charakter der Scheunen erhalten
bleiben, d.h. vor allem keine Veranderung der Grundkubatur, Verwendung historischer
AulRenmaterialien (Stein, Holz, Ziegel) oder damit neutral korrespondierenden Materialien
(Stahl, Glas) und Erhaltung von typischen Fassadenelementen (Luftungsldcher). Diese
speziellen Zielanforderungen konnen als inhaltlich und raumlich exakt bestimmte
Regelungen aber weder im Bebauungsplan noch in der Gestaltungssatzung getroffen
werden. Diese Aufgaben kénnen am besten mittels weicher Instrumente, z.B. in Form von
personlichen Beratungen und Bewusstseinbildung (u.a. best practice Beispiele) vermittelt
werden.

4.3 Freiraum

Charakteristisch fur das Gebiet ,Zwischen Beind- und Vorstadtstrale® ist der
zusammenhangende Grinraum im Blockinnenbereich, der meist als privater Garten
genutzt wird. Dieser Block hat im Verhdltnis zu den anderen Bebauungsbldocken in der
Ortsmitte das groRte zusammenhangende Grinvolumen und z.T. einen alten
Obstbaumbestand. Dieser wertvolle Grinbereich in der Ortsmitte soll als ,grine Lunge”
erhalten bleiben und folglich vor jeglicher (genehmigungsbediirftiger) Bebauung geschiitzt
werden .

Abbildung 8: Griiner Innenblockbereich
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4.4 Erschlielung des Gebietes

Das Bebauungsplangebiet ,Zwischen Beind- und Vorstadtstrae“ wird im Osten durch die
BeindstralRe und im Siden durch die OberdorfstraBe begrenzt. Beide StraRen nehmen
eine innerortliche Hauptverkehrsfunktion wahr.

Die VorstadtstralRe ist mit der ostlich und westlich angrenzenden Bebauung Teil des
Bebauungsplangebietes. In der Stral3enhierarchie ist sie der Beind- und Oberdorfstral3e
untergeordnet und weniger belastet. Der Strallenquerschnitt ist von der Dimensionierung
ausreichend, die Gehwege sind teilweise mit ca. 1 m sehr schmal.

In allen StralRenraumen stellt ein Hauptproblem das Parken dar. Die Parkstande im
Strallenraum sind bereits jetzt ausgelastet, in der Beind- und Oberdorfstral3e ist aufgrund
der geringen StralBenquerschnitte in  bestimmten Abschnitten zudem kein
straRenbegleitendes Parken maglich.

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans wird es vor allem durch die
Umstrukturierungs- bzw. Nachverdichtungsmoglichkeiten in der 2. Reihe im Hinblick auf
die Funktion Wohnen zu einer Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet
fuhren. Daher ist es erforderlich, im Rahmen der Bebauungsplanung den ruhenden
Verkehr zu regeln bzw. auf diese Aufgaben hinzuweisen. Es ist vorgesehen durch eine
Stellplatzsatzung (8 74 Abs. 2 LBO BW) die Anzahl notwendiger Stellplatze auf den
privaten Grundsticken i.V. mit der Neuerrichtung von Wohneinheiten zu regeln. Nach
gegenwartigem Planungsstand soll diese Stellplatzsatzung eigenstandig erlassen und
nicht gemalfd den Mdglichkeiten des § 74 Abs. 7 LBO BW in das Bebauungsplanverfahren
integriert werden.
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4.5 Grundstiicksverhéltnisse und Bauabsichten der Eigentimer

Die durchgefiihrte Befragung der Eigentiimer ergab, dass die Mehrheit der Eigentimer
keine Veranderungen ihres Grundstiickes wiinschen. Funf Eigentimer kdnnen sich den
Verkauf lhres Grundstlickes vorstellen, bei acht Eigentimern besteht die grundsatzliche
Bereitschaft zur Grundstiicksverdnderung (Ver- oder Ankauf von Grundstiicksteilen) und
zwolf Eigentimer beabsichtigen den Abriss und Neubau der Scheune bzw. die
Umnutzung der Scheune zu Wohnzwecken (vgl. auch, Punkt 3.2.2).

Die Ergebnisse in Hinblick auf grundstiicksiibergreifende ErschlieRungsldsungen aus der
Eigentimerbefragung lassen sich wie folgt zusammenfassen:
= Es ergibt sich aufgrund der Eigentimerbefragung nur ein Bereich flir eine evtl.
gemeinsame Ldsung in Bezug auf Bodenordnung und ErschlieBung.
= Andere Grundstiicke, deren Eigentiimer sich gemeinsame ErschlieRungslésungen
oder auch Teilung bzw. An- oder Verkauf ihres Grundstiickes vorstellen kénnten,
liegen isoliert. D.h. die entsprechenden Nachbargrundstiicke haben entweder keine
Aussagen gemacht oder winschen sich nur parzellenbezogene Ldsungen zur
ErschlieBung des rickwartigen Grundsticksteils.
= Alle anderen Eigentumer, die Bauabsichten im ruckwartigen Bereich bekundet
haben, winschen L&sungen, die sich im Hinblick auf Bodenordung und
ErschlieBung rein auf die eigene Parzelle beziehen.
Daher orientiert sich im Hinblick auf Nachverdichtungs-/ Umnutzungsmdglichkeiten der
Bebauungsplan an den gegebenen Grundstiicksverhdaltnissen, wenngleich in Einzelfallen
zur Umsetzung optimierter Losungen auch (geringfugige) Grenzregelungen sinnvoll sind.
Die Anderung dieser Grundstiicksverhéltnisse soll der im Zeitpunkt des Erfordernisses
anstehenden privatrechtlichen Einzelfallregelung tiberlassen bleiben.
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4.6 Testentwirfe mit Parzellenlésungen fir ausgewahlte Grundsticke

Die dem Bebauungsplan ,Zwischen Beind- und Vorstadtstrale" zugrundeliegende
stadtebauliche Konzeption lasst wegen unterschiedlicher ParzellengroRen und
Parzellenzuschnitten Spielraume offen. Eine starres stadtebauliches Konzept fiir diesen
Bereich kann es daher nicht geben.

In der Bearbeitungsphase dieses Bebauungsplanes wurden zur Bestimmung der
Konzeptziele fur die verschiedenen Funktionsbereiche die Spielraume ausgelotet, die sich
fur die Grundsticke aufgrund rechtlicher Festsetzungen ergeben kdnnten. Mdgliche
Festsetzungen wurden anhand unterschiedlicher Parzellen getestet. Die Konsequenzen,
die sich daraus fur eine zukiinftige Nutzung der Parzellen ergeben, lieRen dann wiederum
Ruckschlisse auf die Praktikabilitat der baurechtlichen Festsetzungen zu.

Die skizzierten bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Parameter wurden
auf ihre Anwendbarkeit bei unterschiedlichen Parzellenzuschnitten und -grof3en getestet.
Insbesondere musste die zulassige Grundflachenzahl auf ihre zukinftige Anwendbarkeit
getestet werden. AuRerdem sollte eine Regelung gefunden werden, um die zulassige Zahl
der Wohneinheiten einer Parzelle auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken. Und letztlich
sollte nachgewiesen werden, dass eine Nachverdichtung mit Wohnnutzung und den dazu
bendtigten Stellplatzbedarf auf den Parzellen mdglich ist. Die folgenden Einzelbetrachtung
sind beispielhaft und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

4.6.1 BeindstralRe / VorstadtstraRe nordlicher Bereich:

In diesem Bereich wurde eine neue rickwartige Bebauung mit Reihen- oder
Mehrfamilienhdusern in geschlossener Bauweise getestet. In diesem Planungsstadium
wurde das Grundstiick BeindstraRe 26 mit den Parzellen 63, 63/1 noch mit einbezogen,
das allerdings aus verschiedenen Grinden zu einem spéteren Planungsstadium aus dem
Geltungsbereich genommen wurde.

2y Frr
Abbildung 9: Ausschnitt Kataster nordlicher Bereich Beindstral3e / VorstadtstralRe

TU KAISERSLAUTERN FACHGEBIET LANDLICHE ORTSPLANUNG SEITE 17



GEMEINDE HEDDESHEIM BEBAUUNGSPLAN ,ZWISCHEN BEIND- UND VORSTADTSTRASSE"

ARG, BT

5y
e

-

Der stadtebauliche Entwurf flr diesen Bereich zeigt eine mogliche Bebauung mit
Reihenh&ausern, wobei die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der Parzellen 62/1 und 80
etwas verschoben wurden. Auf dem Grundstiick VorstadtstraRe 29 kdnnen so z.B. 3 neue
Reihenhauser in der 2. Reihe entstehen. Zusammen mit der bestehenden Bebauung
werden 8 Stellplatze bendtigt, die im Hofbereich untergebracht werden kdnnen. Zur
Verbesserung der Wohnqualitat der Vorderlieger kann ein Garten-/Freibereich zwischen
1. und 2. Reihe Bebauung angelegt werden.

VorstadtstraBe 29

BeindstraBe 24
: Terud/ Vo +

\anauwe 2.

Abbildung 11: Mdgliche Bebauung mit Reihenhdusern im nordlichen Bereich Beind- / Vorstadtstral3e
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4.6.2 Beispielparzelle 90 — VorstadtstralRe 9 (Beispiel fur relativ schmale Parzelle):

Zwei Varianten wurden fur den rickwartigen Bereich dieser Parzelle ausgearbeitet. Zum
Einen eine Bebauung mit Einfamilienhaus und Einliegerwohnung und zum Anderen eine
Mehrfamilienhausbebauung mit 3 Wohnungen. Bei der zweiten Variante ergibt sich ein
hoéherer Stellplatzbedarf von insgesamt 8 Stellplatze bei 2 Stellplatzen pro Wohneinheit,
so dass dem Wohnhaus in erster Reihe kein ebenerdiger Freibereich mehr zugeordnet
werden kann. Mdglich wére jedoch eine Terrasse tber den Stellplatzen.

Abblldung 13: Ausschnitt Bebauungsplan

Variante 1: Bebauung in 2. Reihe mit Einfamilienhaus und Einliegerwohnung im EG.
Stellplatze kénnen bei dieser Variante auch im EG untergebracht werden. In Verbindung
von Garage, bzw. Nebenraume und einem Durchgang zum Garten nimmt eine solche
Bebauung die Typologie der urspriinglichen Scheune auf.

Abbildung 14: mdgliche Bebauung — Vorstadtstrale 9, Variante 1
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Variante 2: Die ruckwartige Bebauung mit einem Dreifamilienhaus ergibt eine hohere
Verdichtung und eine entsprechend héhere Anzahl von Stellplatzen im Hofbereich.

Abbildung 15: mdgliche Bebauung — Vorstadtstrale 9, Variante 2

4.6.3 Zwischen Vorstadt- und GartenstraRe, nordlich der Oberdorfstral3e
Bereich um VorstadtstralRe 4 (abgerdumte Parzelle)

Die Bebauung des Grundstiickes Vorstadtstrale 4 (Parzelle 105) mit umgebender
Bebauung wurde in mehreren Varianten getestet.

— e — H =

Abbildung 16: Ausschnitt Katastergrundlage - Vorstadtstrale 4 mit umgebender Bebauung
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Abbildung 17: Ausschnitt Bebauungsplan - Vorstadtstra3e 4 mit umgebender Bebauung

Variante 1 und 2 zeigen Bebauungsvorschlage mit unterschiedlichen Bebauungsformen.
Die erste Moglichkeit ist die Bebauung mit zwei Einfamilienhausern als einseitige
Grenzbebauung in erster Reihe mit jeweils einem dazugehtrigen Freibereich. Der
rickwartige Bereich kénnte mit 2 Doppelhaushélften bebaut werden.
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Abbildung 18: Variante 1 mit moglicher Bebauungsform fur das Grundstiick Vorstadtstra3e 4

In dem zweiten Bebauungsvorschlag wird die Parzelle mit insgesamt 6 Wohnungen
bebaut. In erster Reihe befindet sich ein 2-Familienhaus sowie eine Carportanlage, die die
notwendigen Stellplatze bereitstellt. Im rickwartigen Grundsticksteil kdnnte ein
Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen entstehen.
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Lanaule 2 Visladkfr i

Abbildung 19: Variante 1 und 2 mit méglichen Bebauungsformen fiir das Grundstiick Vorstadtstralle 4

Die folgende Abbildung zeigt einen Bebauungsvorschlag fur das Grundstuck
VorstadtstraRe 4 unter Einbeziehung der umgebenden Bebauung. Das Grundstlick wird
mit insgesamt 6 Wohneinheiten bebaut, wobei in erster Reihe ein Wohnhaus mit 3
Wohneinheiten und im riickwartigen Bereich 3 Reihenhauser entstehen kénnten.

Abbildung 20: Variante 3 mit mdglichen Bebauungsformen fiir das Grundstuck Vorstadtstraf3e 4
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Die Auslotung von max. Dichtewerten zeigt bei allen drei Varianten, dass bei diesen
Baudichten insbesondere die (Freiraum)Qualitdt der Bebauung in der 1. Reihe reduziert
ist und die Hofflache fast ausschlief3lich Stellplatzfunktion Ubernimmt. Hier liegen
eindeutig die Grenzen zwischen der urbanen Dichte in diesem Kernbereich auf der einen
Seite und der Gewaéhrleistung einer gewissen Wohn- und Freiflachenqualitdt auf der
anderen Seite.
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5 Begrindung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

Die besonderen, standortspezifischen Rahmenbedingungen erfordern - unter
Berticksichtigung der Zielsetzungen des Bebauungsplans - ein behutsames und doch
wirksames, vor allem auch flexibles Festsetzungspaket, das dem spateren Bauherrn
ausreichend Spielrdume zur Verwirklichung einrGumt, aber gleichzeitig auch eine
geordnete, mit den Planungszielen nachhaltig vereinbare, stadtebauliche Entwicklung
gewabhrleistet.

Nachfolgend werden die einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplans néher erlautert
und in ihrer Erforderlichkeit begrindet. Die Gliederung wird in Anlehnung an den Aufbau
der BauNVO sowie der Planzeichenverordnung vorgenommen.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der bestehenden Nutzungsstruktur der angrenzenden Bebauung und der
beabsichtigten Zielsetzung fir das Plangebiet, wird die Art der baulichen Nutzung durch
zwei unterschiedliche Gebietstypen festgesetzt. Der sudliche Teil des Geltungsbereiches
entlang der OberdorfstralBe wird als ,Mischgebiet® (Ml) festgesetzt, so dass die
spezifischen Nutzungen dieses Gebietes als Versorgungsschwerpunkt der Gemeinde
bestandsorientiert fortgeschrieben werden kénnen. Fir den sich ndrdlich anschlielRenden
Bereich wird das ,Allgemeine Wohngebiet® (WA) festgesetzt, um die in der
Vergangenheit bereits punktuell durchgefiihrten Umstrukturierungen in Richtung einer
Uberwiegenden Wohnnutzung zu unterstiitzen und damit generell flr diese Gebietsart
unvertragliche Nutzungen kiinftig auszuschlief3en.

Vor diesem Hintergrund galt es einerseits zu prifen, welche der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen bzw. Betriebsarten (84 Abs. 3 BauNVO) innerhalb des
Bebauungsplangebietes nach 81 (6) BauNVO aus stadtebaulicher Sicht auszugrenzen
sind und anderseits zu Uberprifen, welche der heute im Plangebiet aktiv ausgelbten
Nutzungen mdglicherweise zu dieser Gebietsfestsetzung konflikttrachtig sein kénnten.

So wurden Gartenbaubetriebe und Tankstellen in beiden Gebieten (WA, MI) auf der
Grundlage von 8§ 1 Abs. 5 BauNVO (MI-Gebiet) ) und § 1 Abs. 6 BauNVO (WA-Gebiet) als
nicht zuldssig festgesetzt. Gartenbaubetriebe sind in erster Linie aufgrund ihrer
Flachenintensitat mit dem Plangebiet unvereinbar. Tankstellen werden aus
gestalterischen Grinden, einem erhdhten Verkehrsaufkommen und den zu erwartenden
Emissionen (Geruch, Larm) in diesem sensiblen Ortskernbereich ausgeschlossen.

Zusatzlich werden im MI-Gebiet Vergnigungsstatten i.S. des 84a Abs. 3 Nr.2 BauNVO
weder nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO fiur (eingeschrankt) allgemein noch nach § 6 Abs. 3
BauNVO fir ausnahmsweise zulassig festgesetzt. Auch diese nicht kerngebietstypischen,
d.h. eher orts- quartiersbezogenen Vergnigungsstatten (z.B. kleinere Tanzbar, kleinere
Spielhalle) verursachen insbesondere in den Abend- Nachtstunden Stérungen, die in dem
historischen Ortskernbereich von Heddesheim stadtebaulich nicht gewollt und vertretbar
sind.

Um dem Planungsziel der funktionalen Mischung zwischen Wohnen und
wohnvertraglichem Gewerbe aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets sowie der
aktuell ausgelbten Nutzungen zu entsprechen, werden im WA-Gebiet sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, abweichend von 84 Abs. 3 Nr.2 BauNVO als allgemein

TU KAISERSLAUTERN FACHGEBIET LANDLICHE ORTSPLANUNG SEITE 24



GEMEINDE HEDDESHEIM BEBAUUNGSPLAN ,ZWISCHEN BEIND- UND VORSTADTSTRASSE"

zuldssig erklart. Weiterhin wird fur ein landwirtschaftliches Anwesen (Vorstadtstral3e 7)
innerhalb des WA-Gebietes festgesetzt, dass entsprechend 81 Abs. 10 BauNVO der
landwirtschaftlichen Funktion dienende Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Erneuerungen der bauliche Anlagen allgemein zulassig sind.
Diese Festsetzung dient der erhaltenden Erneuerung und der Entwicklungsmoglichkeit
dieses landwirtschaftlichen Betriebes, der seinen Standort im Ortskern — auch in
Anbetracht des betriebenen Hofladens zur Deckung des taglichen Bedarfs - beibehalten
soll und daflr seine Betriebsstruktur zeitgemalR anpassen kann. Die Grenzen dieser
Entwicklungsmaoglichkeiten werden durch § 15 BauNVO gesetzt.

Bei all diesen, von der Standardzulassigkeit der § 4 BauNVO (WA) und § 6 BauNVO (MI)
abweichenden Festsetzungen, bleibt die allgemeine Zweckbestimmung der im
Bebauungsplan festgesetzten Baugebietsarten gewabhrt.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird im Baugebiet unterschiedlich festgesetzt und ist
bestimmt durch die Malfaktoren Grundflachenzahl (GRZ), Zahl der Vollgeschosse und
Hohe der baulichen Anlagen.

Diese Festsetzungen werden zusatzlich durch die in den Bebauungsplan integrierte
Gestaltungssatzung innerhalb deren Geltungsbereich unterstitzt. Ein wesentliches
Planungsziel des Bebauungsplanes ,Zwischen Beind- und Vorstadtstraf3e" ist der Erhalt
der gestalterischen Eigenart des Gebietes. Dadurch sind differenzierte Festsetzungen
notwendig.

5.2.1 Grundflachenzahl

In dem Baugebiet wird die Grundflachenzahl unterschiedlich festgesetzt. Im gesamten
.Mischgebiet” wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und fur das
"Allgemeine Wohngebiet" eine max. Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies bedeutet
zunéchst, dass 60%, bzw. 40% des Grundstiickes Uberbaut werden durfen. Mit dieser
Festsetzung werden die nach § 17 BauNVO mdglichen Héchstmale fiir das Mischgebiet
und das Allgemeine Wohngebiet ausgeschopft. Hierdurch soll eine wirtschaftlich
angemessene Ausnutzung der Grundstucksflache im Ortskernbereich ermdéglicht werden.

In Verbindung mit der historischen Bauweise (Haus-Hof) wird zur Regelung bzw.
geordneten Unterbringung des Stellplatzbedarfs auf den privaten (Hof)flachen gemani §19
(4) BauNVO festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache im WA-Gebiet durch Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen bis zu 100%,d.h. bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden darf. Diese Uberschreitung ist notwendig, um die erforderlichen Stellplatze und
Garagen mit ihren Zufahrten im Hofbereich zwischen erster und zweiter Bebauungsreihe
zu errichten. Denn der sich dem Scheunenkranz anschlieRende Gartenbereich ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten.

Um den z.T. sehr unterschiedlichen Grundstiicksverhaltnissen bzgl. Tiefe, Breite und
folglich der absoluten GréRe in den Teilgebieten WAL1l, WA2 und WA4 des
Geltungsbereiches gerecht zu werden, wurde eine maf3gebliche Grundstiicksflache
festgesetzt, die zur Ermittlung der zulassigen Grundflache heranzuziehen ist.
Ausschlaggebend daflr ist nur die Grundsticksflache bis zu einer Tiefe von 45 Meter,
gemessen ab der StralRenbegrenzungslinie.
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Diese maligebende Grundsticksflache ist auch zur Berechnung der zuldssigen
Wohneinheiten (vgl. Punkt 5.7) heranzuziehen. Dabei ist zu beachten, dass sich die
Darstellung der mafRgebenden Grundstiicksflache bzw. der 45 Meter-Linie in der
Planzeichnung auf den aktuellen Grundstiicksbestand bezieht und dass bei
Grundstiicksneuregelungen (z.B. Zukauf rickwartiger Grundstiicksteile) sich neue Werte
ergeben kénnen.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung von max. 2 zuldssigen Vollgeschossen dient der zusatzlichen
Klarstellung, um die Festsetzung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen erklarend
zu unterstitzen. Denn im Allgemeinen kann sich der Laie unter dem Begriff eines
Geschosses in seiner rédumlichen Dimension mehr vorstellen, als unter einer
Hohenangabe. Beide Mal¥festsetzungen korrespondieren zwar miteinander, dennoch
stellt die Festsetzung der Bauhohen die konkretere und somit auf jeden Fall
einzuhaltende Festsetzung dar.

5.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Nach 8 16 (3) BauNVO ist bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung stets
die Grundflachenzahl und — sofern Belange des Orts- und Landschaftsbildes dies
erfordern — auch die Hohe baulicher Anlagen festzulegen. Da sich das Plangebiet in
einem sensiblen Innenbereich, eingebettet in den durch historische Bebauung gepragten
Ortskern befindet, wird aus Grinden des Ortshildes die Festsetzung der
Hoéhenentwicklung der Gebaude tiber Gebaudehdhen (Trauf-, Firsthbhen) geregelt.

Dadurch kann verwirklicht werden, dass Baukdrper innerhalb eines Strallenraums bzw.
einer Wohngruppe eine relativ harmonische H6henabwicklung einhalten und sich den
vorhandenen Gebaudehdhen anpassen.

Die Hohenfestsetzungen werden auf den Bezugspunkt Oberkante Verkehrsflache
bezogen und der Messvorgang entsprechend genau bestimmt.

Die Wahl dieses Bezugspunktes ist deshalb gut geeignet, weil das Gelande nahezu eben
ist (max. Geldndeneigung 1%) und sich selbst bei den Gebduden in der zweiten Reihe
(Abstand zur StraRe bzw. zum Messpunkt ca. 35.00 Meter) keine negativ auswirkenden
Hohendifferenzen ergeben.

Neben dem Hohenbezugspunkt werden die jeweils darauf bezogenen maximalen Héhen
(Trauf- und Firsthéhen) klar definiert. Unter der Traufhdhe ist die Schnittlinie zwischen den
Aulenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unabhangig
davon, in welcher Hohe sich die eigentliche Traufe bzw. Traufrinne befindet. Die Firsthéhe
gibt die absolute Hohe, bezogen auf den hdchsten Scheitelpunkt des Geb&udes an.

Die First- und Traufhéhen werden aufgrund der bestehenden Bebauungssituation fur die
erste und zweite Bebauungsreihe unterschiedlich festgesetzt. Fir die erste Reihe
orientieren sich die Werte (z.B. max. absolute Gebaudehthe 12 Meter) am heutigen
Bestand in seiner maximalen Auspragung. Der Festlegung der absoluten Gebaudehthen
in der zweiten Reihe liegt die stadtebaulich begrindete Zielsetzung zugrunde, dass diese
Hohe im Dialog zur ersten Reihe stehen soll und der MaR3stab nicht die Hdhe der
machtigsten Scheune (> 20 Meter) sein kann. Daher wird fUr die zweite Reihe eine max.
Gebdudehthe von 13 Meter, die somit geringfliigig das Hochstmal3 der ersten Reihe
Uberschreitet, festgesetzt.
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53 Bauweise

Im Baugebiet werden entsprechend der bestehenden stadtebaulichern Situation in Bezug
auf die vorhandene historisch gepragte Bebauung unterschiedliche Bauweisen
festgesetzt.

In den Baugebietsteilen WALl und MI1 (straRenraumbegrenzende Bebauung in der 1.
Reihe) wird zur Sicherung des urspriinglichen StraRRenbildes mit der charakteristischen
Haus-Hof-Bauweise die abweichende Bauweise in Form einer einseitigen
Grenzbebauung festgesetzt. Um den unterschiedlichen Grundstiicksverhaltnissen,
insbesondere hinsichtlich den Grundstiicksbreiten zu entsprechen, wurde hier
abweichend von der abweichenden Bauweise festgesetzt, dass auf beide
Grundstiicksgrenzen ein Hauptgebaude errichtet werden darf, wenn die Hofeinfahrt eine
Breite von mind. 6 m einhalt. Das entspricht auch der historisch, gewachsenen Bebauung
der Grundstiicke im Geltungsbereich, die neben dem eigentlichen Hauptgebaude z.T. mit
einem weiteren Gebaude (Altenteil) auf der anderen Grundstlicksseite bebaut sind.

Die Bauweise in der 2. Reihe ist in ihrem Charakter durch eine weitgehend geschlossene
Bebauung gekennzeichnet. Diese trauf- und grenzstdndige Bebauung ist auch
wesentliches Element zur Formulierung der typischen Hofrdume (Haus-Hofbebauung).
Zur Sicherung dieser baulichen Eigenart und auch effizienten Grundsticksausnutzung
von vor allem relativ schmalen Grundstiicken wird fUr die entsprechenden Gebietsteile
WA2 und MI2 die geschlossene Bauweise festgesetzt. Auch hier machen es die z.T.
recht unterschiedlichen Grundstiicksbreiten erforderlich, eine Differenzierung dieser
Festsetzung vorzunehmen. Grundstiicke, die breiter als 15 m sind, dirfen ihre Bebauung
auch in der abweichenden Bebauung als einseitige Grenzbebauung errichten. Denn die
Forderung einer geschlossenen Bauweise auf den breiten Grundstiicken wirde teilweise
zu sehr groRen Bauvolumen fiihren, die z.B. bei einer gewlnschten (Eigen)nutzung als
Einfamilienhaus unangemessen grof3e Wohnflachen zur Folge hatten. Auch kdnnte es
Probleme bei der Einhaltung der héchstzulassigen Anzahl der Wohneinheiten geben.

In der gemeindlichen Diskussion zur Festsetzung der geschlossenen Bauweise im
historisch gepragten Baugebietsteil WA2 gab es auch Anregungen und Uberlegungen die
offene Bauweise festzusetzen und in diesem Zusammenhang auch eine andere
Gebaudestellung zweckoptimierter Nutzung von Solarenergie zu zulassen (vgl. Punkt
5.5). Aus folgenden Griinden wurde davon Abstand genommen:
» Die Festsetzung einer offenen Bauweise flhre zu einer sukzessiven Auflésung der
typischen Haus-Hofbebauung
= Bei bestehenden Grundstiicken, die eine Breite von kleiner/gleich 12 Metern
aufweisen (z.B. Beindstr. Nr. 22, Vorstadtstrasse Nr. 8, 9 und 11) ware aufgrund
der beidseitig notwendigen Abstandsflachen von i.d.R. mind. jeweils 3,0 Metern
eine normale Wohnbebauung nicht mehr mdglich
Eine weitere Alternative ware gewesen, Uberhaupt keine Bauweise festzulegen und diese
Regelung vollstandig dem Bauordnungsrecht (88 5 und 6 LBauO BW) zu Uberlassen.
Denn falls keine Bauweise festgesetzt wird, entscheidet Uber diese Zulassigkeit allein die
Baugenehmigungsbehorde. Dies hatte zur Folge, dass wegen der Ausschépfung
gewisser, rechtlich auch abgesicherter Spielrdume bei der Anwendung der Vorschriften
(z.B. auch auf Antrag des Vorhabentragers auf Abweichung) Uber Abstandsflachen
Einzelfallentscheidungen eine unterschiedliche Handhabung der Bauweise ermdglichen.
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Dieser Weg wird folglich sowohl aus stadtebaulichen (= Verwischung tradierter
Bauweisen) als auch nachbarschutzrechtlichen Griinden (= weniger Rechtsicherheit fur
Grundstiickseigentimer) nicht gewahilt.

Entsprechend der bestehenden unterschiedlichen Bebauungsstruktur in den
Baugebietteilen WA3, WA4, WAS5 und WAG6 werden hier Bauweisen festgesetzt, die der
umgebenden Bebauung entsprechen, bzw. es werden dort keine Bauweisen festgesetzt,
wo die Baugebietsteile zu heterogen bebaut sind und eine einheitliche Bauweise nicht
abgeleitet bzw. kinftig gefordert werden kann. Die zuldssige Bauweise richtet sich somit
im Einzelfall nach den Regelungen der §8 5-7 LBO BW.

54 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Plangebiet durch Baufenster, die
Uberwiegend durch Baugrenzen gebildet werden, festgesetzt.

Baulinien kommen in diesem Gebiet fiir die Baugebietsteile MI1, WAL, WA4, WA5, WA6
zum Einsatz. In den Teilen MI1, WA1 soll zur Sicherung des historisch gewachsenen
Strallenraums der Rhythmus der urspringlichen Haus-Hof-Bebauung eingehalten
werden. Dazu ist es notwendig, den id.R. alternierenden Wechsel von
stralRenbegrenzender Bebauung und Frei- bzw. Hofflache entsprechend zu regeln. Dazu
wird in der Planzeichnung entlang der StralRenbegrenzungslinie eine durchgangige
Baulinie festgesetzt. In den Textfestsetzungen wird relativierend bestimmt, dass auf
diesen Baulinien jeder Hauptbaukorper auf eine LAnge/Breite von mindestens 6 m Lange
gebaut werden muss. Diese Flexibilisierung ist erforderlich, um einerseits den Bestand
nicht statisch festzuschreiben und in Verbindung mit der festgesetzten, abweichenden
Bauweise (= die Seite der einseitigen Grenzbebauung kann frei gewahlt werden)
Spielrdume fir Neu- /Umbauten zu erhalten, ohne dabei den Charakter der Haus-
Hofbebauung aufzugeben.

Eine besonders schwierig zu handhabende Festsetzung betrifft die alten, historisch
bedeutsamen Scheunengebaude, die sich nicht in die tblichen Baufluchten der 2. Reihe
eingliedern, fur die aber auch im Sinne der Ortsbildpflege bauplanungsrechtliche
Rahmenbedingungen fiur den Erhalt bzw. eine zeitgeméle, gestaltwahrende Umnutzung
geschaffen werden sollen. Daher werden diese Scheunen in der Planzeichnung — analog
einer Fortschreibung der Systematik der Planzeichenverordnung (8 2 Abs. 2 PlanzV) —
markiert und dafir Ausnahmen hinsichtlich der zuldssigen Uberbaubaren
Grundstucksflache definiert. Voraussetzung fir die Zulassung dieser Ausnahmen ist, dass
die baulichen MaRnahmen dem Erhalt, d.h. insbesondere dem ,Charaktererhalt* des
auRReren Erscheinungsbildes dienen, d.h. ein Ersatz der Scheunen z.B. durch ein
konventionelles Wohngebaude ist an dieser Stelle nicht zuldssig. Eine genauere
Festlegung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Anwendung dieser Ausnahme st
nicht moéglich. Der hiermit gesetzte Rahmen ist jedoch hinreichend konkret, um bei einer
anstehenden Einzelfallentscheidung auf der Grundlage von 8§ 31 i.V. mit § 36 BauGB die
behdrdlichen und gemeindlichen Ermessensspielrdume einzuengen.

Die anderen stadtebaulichen Anforderungen fir die Festlegung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen lassen sich wie folgt kurz darlegen und begriinden:

1. Entsprechend den Grundstiicksverhéltnissen werden in den Bereichen, die durch
groRe Grundstickstiefen gekennzeichnet sind, die Baufenster entsprechend
Baugebietsteil WALl (= 1. Reihe) und WA2 (= 2. Reihe) geteilt. Dadurch entsteht
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zwischen der Bebauung der 1. Reihe und 2. Reihe ein i.d.R. mind. 15 Meter tiefer
und entsprechend von Hauptbaukorpern freizuhaltender Hofbereich, der nur durch
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen tberbaut werden darf. Diese Festlegung
dient vor allem der Qualitatssicherung der 1. Reihe (Belichtung, Option der
Freiflachenzuordnung) und wirkt sich bei mdglichen Grundstiicksteilungen positiv
aus.

2. Bei den Grundstiicken mit geringeren Tiefen (z.B. < 45 Meter) ist eine Aufteilung in
zwei Baufensterbereiche (1. / 2. Reihe) mit mittiger Hofbildung funktional nicht
mdglich. Hier wird ein grof3es, zusammenhangendes Baufenster festgesetzt.

3.  Ansonsten werden generell grundstiicksibergreifende  Baufensterbénder
festgesetzt, um eine héhere Flexibilitdt zu haben und somit in ausreichendem Malf3
den privaten Belangen fir Baudispositionen Rechnung zu tragen. Bei
Grundstiucksverhéltnissen mit schwierigen Grenzverlaufen (Verspringe in den
Baufenstern) wird darauf hingewiesen, dass die Regelung dieser
Grundstucksverhéltnisse der privaten Einigung in Einzelfallen bedarf.

55 Stellung baulicher Anlagen

Aus Grinden einer stadtebaulich-gestalterischen Ordnung werden im Baugebiet die
Stellungen baulicher Anlagen festgesetzt. Unter der Stellung der baulichen Anlagen ist die
Ausrichtung der baulichen Anlagen bezogen auf die Hauptfirstrichtung mit ihren Fronten
zur Stral3e zu verstehen.

Insbesondere ortshildgestalterische (Aufnahme der ortsbildprdgenden Haus-Hof-
Bauweise), aber auch funktionale, wie beispielsweise klimatische, energetische,
belichtungstechnische oder Aspekte zur optimalen Ausnutzung der Grundstiicksflache
erfordern in den Bereichen mit historischer Bebauung eine klare und eindeutige
Gebéaudestellung (giebelstandig zur StralRe, traufstandig im riickwartigen Bereich).

Bei dieser Festsetzung ist eine teilweise Uberschneidung mit der in den Bebauungsplan
integrierten  Gestaltungssatzung gegeben (vgl. § 5 Gestaltungsatzung). Diese
Uberschneidung ist zulassig, wenngleich darauf hinzuweisen ist, dass — im Gegensatz zu
den bauplanungsrechtlich begrindeten Festsetzungen - die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nur auf die Gestaltung des StralRenraums abzielen und nicht auf die
Bodennutzung und deren Grundordnung.

Fur die durch heterogene Bebauung gekennzeichneten Baugebietsbereiche WA3, WAA4,
WAS und der Bereich des MI Gebietes 6stlich der Vorstadtstrale wird vor dem
Hintergrund einer besseren Belichtung und Ausrichtung der Gebaude (Moglichkeit zur
Solarenergienutzung) sowohl die trauf-, als auch die giebelstandige Stellung der
baulichen Anlagen erméglicht.

5.6 Flachen fiur Stellplatze und Garagen

Um dem Planungsziel, Erhalt der griinen Gartenzone (festgesetzt als private Grinflache)
und ihrer Freihaltung von Bebauung, zu entsprechen, darf die hintere Baugrenze nicht
Uberschritten werden. In diesem Bereich sind Stellplatze und Garagen nicht zuléssig. Im
Ubrigen Bereich sind Stellplatze und Nebenanlagen sowohl innerhalb als auch auf3erhalb
der Baufenster zuldssig. Auf eine flachengenaue Festsetzung wird verzichtet, um die
Bauherrn in ihrer Flexibilitdt nicht einzuschrdnken und um den unterschiedlichen
Grundstickszuschnitten gerecht zu werden.
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5.7 Beschrénkung der Zahl der Wohnungen

Die Festsetzung einer hochstzulassigen Anzahl an Wohnungen/Wohneinheiten
entwickelte sich in der Diskussion mit der Gemeinde und den Blrgern zu einem wichtigen
Thema. Denn in Anbetracht der guten Nachfrage nach Wohnraum in diesem Aktivraum
nehmen reale und potenzielle Vermarktungsaspekte eine grof3e Bedeutung ein. So
mochten Grundstiickseigentiimer beim Verkauf hohe Immobilienpreise erzielen und
folglich sind Kaufer bzw. Investoren auf eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke bedacht.
Vor diesem Hintergrund bestand das Erfordernis, eine vertragliche Erhéhung der
Baudichte, die insbesondere durch die Umnutzung der Wirtschafts-/Scheunengebaude (2.
Reihe) moglich sein wird, neben den Mal3festsetzungen zusatzlich durch die Festlegung
der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen auf einem Grundstlck zu regeln.

Aus der bisherigen Erfahrung der Gemeinde mit Um- und Neubauten in der 2.Reihe flhrte
die Zulassigkeit nach 834 BauGB oft zu groReren Mehrfamilienhdusern. Die historische,
landwirtschaftliche Bebauung der Grundstlicke umfasste aber traditionell nur ca. 2
Wohneinheiten. Es musste hier eine Losung flr eine vertrgliche, auf Wohnnutzung
angepasste Verdichtung und einer wirtschaftlichen Ausnutzung der Grundsticke
gefunden werden.

Dabei sollen vorrangig ungewollte Umstrukturierungen (groRe MFH, Appartement-
Singlewohnen etc.) unterbunden bzw. im Ausmalf geregelt werden, um auch im Hinblick
auf den ruhenden Verkehr (Stellplatzproblematik) negative Folgen zu vermeiden.
Demnach wird in den Baugebietsteilen, die Uber eine weitgehend gefestigte
Wohnbaudichte ohne wesentliches Erhdhungspotenzial verfligen, von einer Festlegung
der hdchstzulassigen Anzahl an Wohnungen Abstand genommen (Grundsatz der
Erforderlichkeit).

Im Gegensatz zu einem klassischen EFH- Neubaugebiet mit einer weitgehend
homogenen Grundstlicksstruktur und Bautypologie ist das Plangebiet im Hinblick auf
GrundsticksgroRen und der heute auf den Grundsticken vorhandenen Anzahl an
Wohnungen sehr breit und unterschiedlich strukturiert. So variieren die
Grundstiicksgrof3en im historischen Teil zwischen rund 200 gm und 1.800 gm und die
Anzahl der Wohnungen zwischen 1 WE und 10 WE. Aus diesem Grund ist eine von der
Grundstiicksgrof3e bzw. maf3geblichen Grundsticksgro3e losgeloste Festlegung einer
absoluten Zahl der max. zuldssigen Anzahl an Wohnungen nicht méglich. Daher wird die
hdchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden nicht (nur) durch eine absolute
Zahl, sondern durch eine Verhéltniszahl festgesetzt, hier je angefangene 150 gm
mafigebliche Grundstiicksflache (Anmerkung: zur Zuléssigkeit einer solchen Festsetzung
vgl. BverwG, Urt. Vom 08.10.1998 — 4 C 1/97 (LUneburg)).

Der Wert von 150 gm resultiert aus einer Vielzahl alternativer Uberlegungen und einer
Diskussion der jeweiligen stadtebaulichen Konsequenzen auf den Grundsticken im Ist-
Zustand sowie in der perspektivischen Weiterentwicklung. In der Abwagung stellt dieser
Wert auch den Konsens mit den politischen Gremien und den (Einzel-)Gesprachen mit
den Eigentiimern dar.

Aus diesen besonderen stadtebaulichen Griinden wird in den Baugebietsbereichen WAL,
WA2 und WA4 des Geltungsbereichs eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen in
Abhangigkeit zur Grundstiicksgrof3e wie folgt vorgenommen:
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Je angefangene 150 m?2 malRgebende GrundsticksgrofRe ist hier eine Wohneinheit
zulassig. Dabei ist wieder die maRgebende Grundstiicksflache mit 45 m Bebauungstiefe
ab StralRenbegrenzungslinie heranzuziehen.

Diese Festsetzung wurde nach dem Grundsatz der Erforderlichkeit in diesen, durch
Nachverdichtungspotenzial bestimmten Baugebietsteilen getroffen, um eine Ubermagige
Verdichtung mit den zuvor genannten negativen Folgeerscheinungen auszuschlieRen. Die
vorhandene Hof- bzw. Uberbaubare Grundsticksflaiche muss zukinftig bei einer
Neubebauung in der 2. Reihe zusatzliche Stellplatze aufnehmen und gleichzeitig muss
dem Anlieger in der 1. Reihe ein MindestmaR an Freiflache und Privatsphére
gewadhrleistet werden. Auch im Hinblick auf spéatere, mdgliche Grundsticksteilungen
sollen somit Konflikte zwischen den Bewohnern der 1. und der 2. Reihe ausgeschlossen
bzw. verringert werden.

Aufgrund des in dieser Kombination festgesetzten zulassigen Mafles der baulichen
Nutzung wird es insgesamt gegeniber der heutigen Situation zu einer Erh6hung der
Wohneinheiten als auch einer weiteren Durchmischung an Bauformen auf den
Grundsticken (unterschiedliche Bautypologien wie Mehrfamilien-, Einzel-, Doppel- und
Reihenhauser ) fiihren. Diese Entwicklung ist aber in der urbanen Ortskernlage von
Heddesheim planerisch durchaus beabsichtigt. Dabei ist die absolute Anzahl der
potenziellen Erhéhung aufgrund ungenauer/unvolistandiger Daten Uber die aktuelle
Anzahl an Wohneinheiten nicht genau bilanzierbar. Uberschlagig geschatzt, diirfte sich
die Anzahl der Wohnungen in den Baugebietsteilen WA1 und WA2 um rund 50
Wohnungen erhdhen.

Fur das Mischgebiet Ml und die Baugebietsteile WA3, WA5 und WAG6 werden aus zuvor
genannten Grinden keine Festsetzungen hinsichtlich einer Beschrankung der
hdchstzulassigen Anzahl an Wohnungen erlassen. Denn bei kinftigen Neubauten sowie
Um- und Anbauten des Bestandes reichen die anderen (Mal3)Festsetzungen aus, um ein
baugebietsvertragliches Dichtemal’ zu gewdahrleisten.

5.8 Flachen fur den Gemeinbedarf:

Die Kirche und die dazugehorige Freiflache werden mit der entsprechenden
Flachenfestsetzung gesichert und sind im Sinne einer nachrichtlichen Ubernahme zu
begriinden. Weitergehende Festsetzungen (z.B. MalRl der baulichen Nutzung) sind
insbesondere aufgrund der fachrechtlichen Unterschutzstellung (Denkmalschutz) nicht
erforderlich. Dariber hinaus wird im Anschluss eine weitere Flache fir den Gemeinbedarf
festgesetzt, auf der die Errichtung einer untergeordneten baulichen Anlage fir kirchliche
und soziale Zwecke mdglich ist.

5.9 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

In der Planzeichnung werden die bestehenden Verkehrsflichen festgesetzt. Die
Vorstadtstrafle wird als offentliche Verkehrsflache , der bestehende FuRweg (Verbindung
Vorstadtstrale mit Gartenstral3e) als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung FulRweg festgesetzt. Weitere Differenzierungen sind nicht erforderlich.

FuRwegeverbindung zwischen Vorstadt- und BeindstralRe

Die Gemeinde Heddesheim verfolgt bereits seit langerer Zeit das Ziel den FulRweg, der
von einem Seitenarm der Gartenstrale kommend in die VorstadtstralRe einmiindet, in
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Richtung BeindstraRe zu verlangern. Dadurch soll eine  durchgangige
FuRBwegeverbindung von den neueren Baugebieten zum Ortskern verwirklicht werden.

In Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden daher Anstrengungen unternommen, die
dafir bendtigten privaten Grundstiicksanteile mit den Interessen und der Bereitschaft
einer Abgabe mit den jeweiligen Eigentimern abzustimmen. Zum gegenwartigen Zeit ist
eine einvernehmliche Ldsung zur vollstandigen Verwirklichung dieser Wegeverbindung
nicht durchsetzbar und auch nicht stichhaltig gegeniber einer mdglichen Zurtickstellung
der privaten Grundstiicksbelange zugunsten offentlicher Belange begrindbar. Daher
wurde von einer raumlich konkreten Festsetzung eines FuRBweges (= Ooffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) Abstand genommen.

Jedoch bekréftigt die Gemeinde Heddesheim ausdricklich, dass diese Wegeverbindung
weiterhin ein Ziel bleibt und durch andere Instrumente, wie z.B. beim Verkauf von
Grundstiicken sodann (abschnittsweise) umgesetzt werden soll. Dazu wird der Gemeinde
dringend empfohlen, fur die bendtigten Grundstiicken eine Vorkaufssatzung nach § 25
Abs. 2 BauGB zu erlassen, da ein allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB keine
Anwendung finden kann.

5.10 Grunflachen

Der innere Blockbereich zwischen der Beind- und Vorstadtstralle ist ein
zusammenhangender Grinbereich und wird mit unterschiedlicher Intensitat als private
Gartenzone genutzt. Die nachhaltige Sicherung dieses pragnanten Griinraumes vor einer
baulichen oder sogar verkehrlichen Nutzung war eine wichtige Planungsdeterminante, die
vor allem von den Eigentiimern einstimmig und frihzeitig artikuliert wurde. Aus diesem
Grund wird auch die Errichtung von Garagen und Stellplatzen in dieser Griinzone
ausgeschlossen.

Nun zahlen in der Regel zu den nicht Uberbaubaren und nach Landesbaurecht zu
begriinenden Grundsticksflachen (vgl. dazu § 9 LBO) nicht die nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festzusetzenden Griinflaichen. Allerdings ist es rechtlich zuldssig, privates
Gartenland als private Griunflache festzusetzen (vgl. HessVGH, Urteil vom 18.05.1989,
HessVGRspr. 1990,9). Von dieser Festsetzungsmdglichkeit wird hier in Anbetracht der
grol3en, raumlichen Dimension und Bedeutung dieser privaten Griunflachen fir die
stadtebauliche Qualitédt des gesamten Blocks Gebrauch gemacht. Damit wird auch im
entsprechenden Umfang den landespflegerischen bzw. naturschutzrechtlichen Belangen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) Rechnung getragen. Weitergehende Festsetzungen auf diesen
privaten Grunflachen (z.B. nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 oder Nr. 25 BauGB) sind nicht
erforderlich, da die Vorschriften im Landesbaurecht ausreichende
Regelungsmoglichkeiten im Sinne einer Okologisch und gestalterisch
standortangepassten Weiterentwicklung vorsehen.

5.11 Kurzerlauterung und Begrindung der Plananderung
Nach der Durchfihrung der Offentlichkeitsbeteiligung (8§ 3 Abs. 2 BauGB) und

Trégerbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB) wurden in den Entwurf des Bebauungsplans zwei
Anderungen eingearbeitet.
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Durch diese zwei Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Die erneute Auslegung und (eingeschrankte) Beteiligung der TOB erfolgte auf der
Grundlage von § 4a Abs. 3 BauGB.

Nachfolgend werden die beiden Anderung kurz erlautert und begriindet:.

Anderung 1:

Festsetzung einer zusatzlichen ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
~Einrichtungen und Anlagen fir kirchliche und soziale Zwecke" sudlich der Kirche (= Teile
des Anwesens Oberdorfstr. 3) mit Festsetzung eines baulichen Nutzungsmal3es wie folgt:.

e max. 150gm Grundflache Giberbaubar,
e max. Gebaudehohe 10,0 Meter

Begrindung:

Die Kirche tragt sich mit dem Gedanken zukinftig im Bereich der Kirche und des
Pfarrhauses Einrichtungen zu konzentrieren und an anderer Stelle (BeindstralRe)
abzugeben. Fir eine mogliche bauliche Entwicklung im raumlich- funktionalen
Zusammenhang mit der Kirche bieten sich dazu die ruckwartigen Bereiche des
Grundstuckes in der Oberdorfstral3e 3, die sich im Besitz der Gemeinde befinden, an. Es
wird daher festgesetzt, dass diese Grundstiucksflachen nur fir Gemeinbedarfsnutzungen
in Anspruch genommen werden dirfen. Dabei wird die Zulassigkeit der Art der baulichen
Nutzung im Sinne der Zielsetzung auf Einrichtungen und Anlagen fir kirchliche und
soziale Zwecke beschréankt. Andere Nutzungenarten sind somit unzulassig.

Zur Sicherstellung einer Bebauung, die sich in der Grofe und Dimensionierung
gegeniuber der Nachbarbebauung und der Kirche untergeordnet, werden weiterhin
Malf3festsetzungen getroffen.

Die Festsetzung der horizontalen Dichte erfolgt mittels einer zulassigen Uberbaubaren
Grundstiicksflache als absoluter Wert und nicht Uber eine Verhaltniszahl, da einerseits die
Grundstiucksverhéltnisse eventuell neu geregelt werden und fir die Kirche selbst keine
Grundflache festgelegt ist. Die Grolle von max. 150 gm stellt einen Wert dar, der
einerseits gegeniber der Kirche einen ,untergeordneten Baukorper® gewahrleistet und
andererseits fur die Austibung bestimmter Funktionen (Saal, Nebenrdume) in einer Ebene
ausreichend ist.

Die absolute Gebaudehdhe wird auf max. 10,0 Meter begrenzt. Mit dieser Festsetzung ist
auch eine zweigeschossige Bebauung (mit zusatzlichem Dach) mdglich, aber
gleichzeitig wird sichergestellt, dass sich der Baukdrper aufgrund seiner raumlichen Nahe
zur Kirche unterordnet. Zusatzlich wird bei einer Bebauung dieses Bereiches stets ein
Einvernehmen mit der Denkmalpflegebehdrde herzustellen sein.

Fur die Lage der Bebauung auf dem Grundstlcksteil wird eine mdglichst hohe Disposition
vorgesehen. Das Baufenster umfasst den gesamten Teil des Grundstiickes.

Eine Abgrenzung zu den anderen Baufenstern (beziglich unterschiedlicher Art und
unterschiedlichem MalR der baulichen Nutzung) erfolgt mittels Perlschnur (Planzeichen
Nr. 15.14 nach PlanzV).
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Dadurch entsteht eine moglichst hohe Flexibilitat fir die Lage/Platzierung einer neuen
Bebauung. So ware auch eine bauliche Verbindung mit der Kirche grundsétzlich zulassig.
Aber ob Uberhaupt und wenn ja in welcher Form an die Kirche angebaut werden darf, wird
Uber das Bauordnungsrecht und natirlich den Denkmalschutz geregelt.

Folglich wird eine Bauweise nicht festgesetzt. Die Regelung erfolgt bei einem konkreten
Bauvorhaben durch das Bauordnungsrecht im Einvernehmen mit dem Denkmalschutz.

Anderung 2:

Im Eck- Einmindungsbereich der Oberdorf- und Vorstadtstral3e wird die Art der baulichen
Nutzung wie folgt geéndert:

Im sldlichen Anschluss an das Anwesen der VorstadtstraBe 3 (Flurstiick-Nr. 93) wird
Uber eine Breite von rund 20,0 Meter entlang der VorstadtstraRe als Art der baulichen
Nutzung anstelle eines MI-Gebietes ein WA-Gebiet (WAL fir das vordere und WA2 fir
das riickwartige Baufenster) festgesetzt. Entsprechend gelten jetzt fir diesen Bereich die
entsprechenden Nutzungsschablonen fur WAL und WA2.

Begrindung:

Die VorstadtstralRe soll — unabhangig von den gegenwartigen Grundstiicksverhaltnissen —
vollstdndig in Richtung eines allgemeinen Wohngebietes fir die Zul&dssigkeit von
baulichen Hauptanlagen entwickelt werden. Somit wird gewahrleistet, dass
Mischnutzungen kinftig nur entlang der Oberdorfstrale bis zu einer maximalen Bautiefe
von rund 35 Meter (die Bautiefe variiert je nach Grundstiickszuschnitt) zulassig sind. Dies
entspricht auch der aktuellen Nutzung in der Oberdorfstrale als zentraler Geschafts-
Wohnbereich von Heddesheim, so dass diese Konzentration auch kinftig gestitzt wird.

Mit dieser Baugebietsumwandlung werden auch den wahrend der Offenlage
vorgebrachten Anregungen von Herrn Anders (VorstadtstralRe 3) Rechnung getragen (vgl.
dazu Stellungnahme zu den Anregungen von Herrn Anders, Punkt 4).

Fur eine stadtebaulich geordnete und sinnvolle Ausnutzung der einzelnen Festsetzungen
(insbesondere bezuglich den lUberbaubaren Grundstiicksflachen) ist gerade in diesem
.Eckbereich eine (freiwillige) Neureglung der nicht einfachen Grundstlicksverhéaltnisse zu
empfehlen.
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5.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzung / Gestaltungssatzung

Rechtsgrundlage fir die ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Heddesheim im Bereich
zwischen Beind- und Vorstadtstral3e bildet § 74 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO) Baden-
Wirttemberg, in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S.617), zuletzt gedndert am
19.12.2000.

Die drtlichen Bauvorschriften regeln die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen (sowie
Werbeanlagen) fir den Bereich zwischen Beind- und VorstadtstralBe der Gemeinde
Heddesheim.

Die Gestaltungssatzung wird gemdR 89 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen und besteht aus 5 Teilen.

Damit wird diese Gestaltungssatzung nicht in dem nach Landesrecht vorgesehenen
Rechtsetzungsverfahren  fir eine  Gemeindesatzung erlassen, sondern im
Bebauungsplanverfahren. Bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen werden verfahrenstechnisch als Einheit behandelt. Nach § 74 Abs. 7 LBO
richtet sich das Verfahren fir den Erlass der Gestaltungssatzung in vollem Umfang nach
den fiur den Bebauungsplan geltenden Vorschriften. Diese Besonderheit der Integration
zweier Satzungen in einem Verfahren muss der Gemeinde bewusst sein.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Gestaltungssatzung umfasst im Wesentlichen den
Bereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Beind- und Vorstadtstra3e“. In diesem Bereich
sind die historischen Strukturen heute noch gut erhalten und ablesbar. Diese
ortstypischen Strukturen sollen zukiinftig auch unter gednderten Nutzungsansprichen an
die Parzellen und Geb&auden erhalten werden.

Zum Erhalt der ortstypischen Bauweise werden die wichtigsten Gestaltungsmerkmale bei
einer Neubebauung rechtlich mittels einer Gestaltungssatzung verankert. Die
Festsetzungen umfassen Regelungen hinsichtlich:

= der Anordnung der Baukérper im Stral3enraum,

» der Stellung und Proportionen der Baukdrper,

» der Gliederung der Gebaudefassaden,

= der Grole der Fassadenotffnungen,

= der Dachausbildung,

= des Materials der Oberflachengestaltung,

= der Farben der Oberflachengestaltung,

» der Freiflachengestaltung,

» der Gestaltung der Werbeanlagen.

Intention dieser gestalterischen Festsetzungen ist es - aus der ortshildpflegenden
Verpflichtung heraus - das Baugebiet nach den Maf3staben einer durch den Ort und
seiner  bautypologischen  Entwicklungsgeschichte  vorgegebenen,  ortstypischen
Erscheinungsbildes weiter zu entwickeln.
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Die Festsetzungen in Art von Form- und Materialvorgaben zielen insbesondere auf eine
Harmonie und homogene Struktur durch Wahrung und Entwicklung dorftypischer
Eigenarten ab, die im Rahmen der Bestandsanalyse erfasst worden sind.

Die Rechtfertigung inhaltlicher Regelungen erfolgt nachfolgend anhand knapper und
beispielhafter Erlauterungen.

Erlauterung zu 88 4,5:

Die Haus — Hof Bauweise stellt im Ortkern von Heddesheim die ortstypische
Bebauungsform dar. Sie besteht aus einer straRenbegrenzenden Bebauung durch ein
giebelstandiges Hauptgebdude und einer rickwartigen, traufstandigen Bebauung des
Nebengebdudes (in der Regel eine Tabakscheune). Die Scheunen bilden einen
geschlossenen Scheunenkranz zweiter Reihe und bilden den Ubergang zwischen Hof und
Garten.

Das stralRenbegrenzende, giebelstandige Vordergeb&ude ist immer im Wechsel mit dem
Hof angeordnet, bei breiten Parzellen begrenzt teilweise ein zweites giebelstandiges
Gebédude (sog. Altenteil, oder Nebengebaude) den Hof an der anderen Seite. Diese
markanten Gestaltungsmerkmale werden entsprechend bei baulichen Veranderungen
gesichert.

Erlduterung zu § 6:

In der dreidimensionalen Ausrichtung stellt die langliche, vertikal wirkende Form das
ortstypische Gestaltungsmerkmal der Bebauung im Ortskern von Heddesheim dar. Daher
ist es wichtig vor allem durch Regelung einer max. Gebaudebreite diese Proportionen
zwischen Gebaudebreite und Gebaudehdhe (= Gebaudebreite < Gebaudehdhe) zu
sichern. Die max. zulassige Geb&udebreite von 10.00 Meter orientiert sich einerseits an
der zulassigen Hohe (= 12 Meter, 1. Reihe) ) und dem heutigen Bestand i.V. mit den
Grundsttcksbreiten.

Erlauterung zu 8§ 7:

Eine kompakte Baukorperkubatur ist fur den Ortskern von Heddesheim typisch. Anbauten
wie Balkone, Loggien, Erker und Wintergarten gehdren nicht zu den traditionellen
Bauelementen. Zur Anpassung des Bestandes an zeitgemalRle Wohnbediirfnisse ist es
allerdings notwendig, solche Elemente in einem kontrollierten Umfang dort zugelassen,
wo die visuelle Wahrnehmung vom o6ffentlichen Raum aus nicht unmittelbar zur Wirkung
kommt. Dies betrifft vor allem die Hofbereiche und die 2. Reihe. Demnach sind solche
Elemente an der direkten StralRenfront — unabh&angig von sonstigen baupolizeilichen
Forderungen — unzulassig.

Bei der sonstigen Zulassigkeit besteht der baugestalterische Grundsatz, die Grundform
der Baukorper eindeutig zu erhalten und Anbauten untergeordnet in den Hauptbaukorper
zu integrieren. In Material und Gestaltung sollen sie sich an die Fassadengestaltung
anpassen.
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Erlduterung zu § 8:

Eine gleichmaRige Verteilung der Gebaudeotffnungen entlang vertikaler und horizontaler
Achsen bewirkt ein ruhiges und harmonisches Erscheinungsbild des Gebaudes und des
Strallenraumes. Die traditionelle Fassadengliederung von eingeschossigen und
zweigeschossigen Bauten im Ortskern von Heddesheim ist in der Planzeichnung als
Skizze (Verdeutlichung der Gestaltungsfestsetzung) dargestellit.

Die historische, ortstypische Bebauung ist durch eine horizontale Gliederung der durch
die Sockelzone, die Fenster- und Offnungsbéander der Geschosse — unterstiitzt durch
Klappladen — und durch in Deckenhohe verlaufende Gesimse charakterisiert.

Die Sockelzone wurde friiher aus konstruktiven Grinden hergestellt und hatte bei
Gebauden ohne Kellergeschoss die Funktion eines Fundamentes. Heute tragen sie,
auller der Anpassung an die historische Fassadenstruktur, zu einer Verbesserung der
Wohnqualitat bei, da die Einsehbarkeit der Raume von der Strafl3e her minimiert ist.

Erlauterung zu 8§ 9:

Durch die Bestimmung des Verhaltnisses von Wandflache zu Offnungen soll der
traditionell geschlossene Charakter der Gebdude im Altortbereich von Heddesheim
bewahrt werden.

Liegende Formate der Fassadendffnungen erzeugen eine ,aufgerissene”
Fassadenstruktur und stehen nicht im Einklang mit den ortstypischen
Fassadenproportionen. Die friher verwendeten stehenden Fensterformate wurden aus
konstruktiven und Kosten sparenden Griinden verwendet und sind fiir die ortsansassige
Architektur typisch und gewahrleisten auch eine zeitgemafe Belichtung.

Erlauterung zu 88 10 und 11:

Um ein einheitliches, an die ortstypische Bauweise angepasstes StraRenbild zu erhalten,
wird ein bestimmtes Spektrum an zulassigen Fassadenmaterialien und Farben
festgesetzt. Traditionell wurden die Gebaude mit Sichtmauerwerk (Sandstein) ausgebildet
oder glatt verputzt. Die Farbgebung orientierte sich an hellen, abgetonten Farben, wobei
die Sockelzonen und sonstigen Gliederungselemente in der Fassade dunkler gestaltet
wurden.

Die Tabakscheunen in zweiter Bebauungsreihe wurden traditionell aus den Materialien
Stein und/ oder Holz gebaut. Die traditionellen Materialien (Holzfassaden) kénnten bei
Neubauten an dieser Stelle wieder Verwendung finden und an die typischen
Gestaltungsmerkmale der Tabakscheunen erinnern.

Erlauterung zu 88 15 - 17:

Die Dachlandschaft im Geltungsbereich ist vor allem durch die hohen Scheunendéacher
und durch den, aufgrund der in Haus-Hof-Bauweise erzeugten Wechsel zwischen Trauf-
und Giebelstandigkeit besonders pragnant. Um diese Dachlandschaft in ihrer einheitlichen
Form, Neigung und Eindeckung zu erhalten, sind in dieser Gestaltungssatzung
Regelungen dazu getroffen worden.
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Satteldacher stellen die ortstypische Dachform dar. Im Geltungsbereich ist sie die am
haufigsten vorkommende und daher auch bei der Bestandsfortschreibung zu erhalten.

Die Vorgaben zur Dachneigung orientieren sich am Bestand, wobei die Dacher der
rickwartigen Scheunengebaude starker geneigt sind als die der vorderen Hauptgeb&ude.
Teilweise sind die Dachneigungen der Tabakscheunen im Bestand steiler als kinftig
zuldssig. Da bei einer Neubebauung in zweiter Reihe aber i.d.R. auch eine
Nutzungsénderung — vom Tabakschuppen zum Wohnhaus — einher geht, orientieren sich
die vorgegeben MalRe zwar am Bestand, unterschreiten diese Mal3e allerdings zugunsten
einer wirtschaftlicheren, d.h. geringeren Dachneigung und den Anspriichen einer
zeitgemalen Wohnarchitektur.

Alle sonstigen Gestaltungsfestsetzungen unterstiitzen den zuvor erlauterten
Regelungsbereich.
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6 Wirkungen des Bebauungsplans

6.1 Kosten der Gemeinde

Die Gemeinde Heddesheim trégt zunachst die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren.
Da eine (gesetzliche) Umlegung zur Verwirklichung des Bebauungsplans nicht
erforderlich wird, ergeben sich keine direkten Refinanzierungsmoglichkeiten, da
Umlegungsvorteile nicht anfallen. Sonstige Regelungen zur Ubertragung oder Beteiligung
der Eigentimer an den Kosten — z.B. Uber stddtebauliche Vertrage (8 11 BauGB) - sind
nicht vorgesehen.

6.2 Auswirkungen auf die vorhandene und geplante technische Infrastruktur

6.2.1 Abwasserbeseitigung

Grundsatzlich wird sich an den absolut zu entsorgenden Wassermengen gegentber dem
heutigen Bestand nichts andern. Denn durch die Planung wird es weder zu flachigen
Neuversieglungen, noch zu einer VergréRerung der Dachflaichen kommen. Im Gegenteil
ist davon auszugehen, dass sich bei einem Ersatz der Scheunen mit ihren grol3en
Dachflache durch Neubauten die Dachflachen reduzieren. Der erhthte Anteil am
Schmutzwasser ist zu vernachlassigen.

Die geplante Neubaubauung kann zur Beseitigung des Schmutzwassers tber bestehende
Anschlisse der Grundstiicke an die 6ffentlichen Netze angeschlossen werden.

Da im Plangebiet und auch in den- angrenzenden Bereichen weder die Moglichkeit zur
zentralen noch zur allumfassenden, grundsticksbezogenen Versickerung des
Niederschlagswassers besteht, erfolgt die Ableitung Uber den vorhandenen
Mischwasserkanal.

(vgl. dazu auch Auswertung der vorgezogenen Beteiligung der TOB, Anhang)

6.2.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss bzw. die im Gebiet bestehende
Wasserversorgung gesichert .

(vgl. dazu auch Auswertung der vorgezogenen Beteiligung der TOB, Anhang)

6.2.3 Energieversorgung
Die Stromversorgung ist Uber das bestehende Leitungsnetz gesichert.

6.3 Auswirkungen auf den Gesamtort

Durch die Realisierung des Baugebietes ,Zwischen Beind- und Vorstadtstraf3e” sind keine
negativen Auswirkungen fur den Gesamtort zu erwarten. Aufgrund der geplanten
Zunahme von Uuberschlagig geschatzten 50 Wohneinheiten ist der Anstieg der
Verkehrsmenge in den ErschlieBungsstrassen (Beind- Vorstadtstraf3e) absolut zu
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vernachlassigen (bei 2 Fahrten pro Wohneinheit und Tag ergibt sich im unguinstigen Fall
eine Erh6hung der DTV von ca. 400 Fahrzeugen/24 h).

Die zu erwartende Zunahme des Stellplatzbedarfes durch die zusatzliche Verdichtung in
diesem Bereich wird auf den privaten Grundstiicken geregelt. Daher ist vorgesehen, eine
eigene Stellplatzsatzung auf der Grundlage von 8§ 74 Abs. 2 LBO zu erlassen. In dieser
Stellplatzsatzung soll vor allem die Anzahl an Stellplatzen, die pro WE auf den privaten
Grundstiicken zu errichten sind, bestimmt werden.

6.4 Flachenbilanzierung

Der Bebauungsplan ,Zwischen Beind- und VorstadtstraRe* regelt die bauliche Nutzung
von Grundstiicksteilen, die bereits bebaut sind. Es wird daher kein neues Bauland
ausgewiesen. Die zu bebauenden Bereiche werden durch Abriss von bestehenden
Scheunengebauden oder/ und Nebengebauden frei. Es ist davon auszugehen, dass bei
einer Neubebauung der ruckwartigen Grundstiicksteile, aufgrund des Abrisses der
Scheunengebaude und Nebengebaude, eher weniger Flache versiegelt wird als es jetzt
im Bestand der Fall ist.

. BAULANDKATEGORIE FLACHENGROSSE | ANTEIL IN %

Flache Geltungsbere|ch 60 730 m2 100 %

H Verkehrsflachen 3 015m?2
- Offentliche Verkehrsflache 3 015 m2 _

Stral3e 2 921 m2
FuRweg 94 mz
C. | Griunflachen 8 968 m?2

 private Griinflachen 8 968 m? I
Bauland (bereits bebaut) 48 747 m?2

7 Allgemeine Hinweise von Tragern 6ffentlicher Belange

Hinweise zum Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens und seiner Funktionen sollten nachfolgend beschriebene
Anforderungen bzw. MalRhahmen beachtet werden:

= In den nicht Uberbaubaren Grundstiicksbereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden (Schutz der natirlichen Bodenstruktur)

= Erdaushub ist vorrangig im Plangebiet zu belassen und zu verwenden oder an
anderer Stelle einer geordneten Wiederverwendung zuzufuhren.
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Als Aufschittungsmaterial darf kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden
verwendet werden. Anfallende Baustellenabfélle und nichtmineralischer Bauschutt
sind ordnungsgemal zu entsorgen und durfen nicht als An- Auffillmaterial benutzt
werden (88 3 — 4 AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer Recycling zuzufuhren.

Bodenversieglungen sind auf ein unabdingbares Maf} zu beschranken. Offene
Stellplatze, Zufahrten und Gartenwege sind wasserdurchldssig (z.B.
Rasengittersteine, Fugenpflaster) auszufihren.

Sollten bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das
Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu
verstandigen.

Hinweise zu Telekommunikationslinien

Zur Vermeidung von Beschadigungen an Telekommunikationslinien ist es erforderlich,
dass sich Bauausfiihrende bei der Deutschen Telekom AG Uber die Lage der Leitungen
informieren.
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ANHANG

1 Verfahrensverlauf

= Aufstellungsbeschluss (82 Abs. 1 BauGB) 16.11.2006
=  Ortsibliche Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 23.11.2006
= 1. Stufe der Beteiligung Trager offentlicher Belange
(frihzeitige Unterrichtung, 8 4 Abs. 1 BauGB) ab 02.08.2005*
= 1. Stufe der Beteiligung der Offentlichkeit verschiedene
(frhzeitige Unterrichtung) Termine?
= 2. Stufe der Beteiligung Trager offentlicher Belange 05.01.2007
(Einholung von Stellungnahmen, § 4 Abs. 2 BauGB) bis 16.02.2007
= Behandlung/Abwéagung der Stellungnahmen der Trager 19.04.2007
offentlicher Belange
=  Auslegungsbeschluss 19.04.2007
=  Ortsibliche Bekanntmachung der Auslegung (83 Abs. 2 BauGB) 26.04.2007
= Offentliche Auslegung (83 Abs. 2 Satz 1 BauGB) 09.05.2007

bis 11.06.2007

= Behandlung/Abwagung der Stellungnahmen wahrend der
offentlichen Auslegung

Erneute Beteiligung nach Plananderung

Ortstibliche Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung 06.12.2007

e Erneute offentliche Auslegung (8 4a Abs. 3 BauGB) 13.12.2007
bis 14.01.2008

e Beteiligung der von der Plan&nderung betroffenen Tréager 04.12.2007
offentlicher Belange

=  Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch Gemeinderat 21.02.2008

= Bekanntmachung Satzungsbeschluss (In-Kraft-Treten B-Plan) 28.02.2008

! Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauG kann von diesem Verfahrensschritt abgesehen werden
2 Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann von diesem Verfahrensschritt abgesehen werden, eine frithzeitige Unterrichtung fand
im Rahmen folgender Termine/Veranstaltungen statt: Vorstellung studentisches Projekt 2004, Birgerinformationstag 2005,

Eigentimereinzelgesprache 2006
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2 Ergebnisse 1. Stufe der Beteiligung TOB

2.1

gefordert bzw. empfohlen wird.

Trager offentlicher Belange, bei denen eine weitere Verfahrensbeteilung

Trager offent-
licher Belange

Datum
Rick-
antwort

Anmerkungen/

Bedenken/ Hinweise

Weitere Verfahrensbeteiligung
und Handlungsbedarf

Regierungsprasidium
Karlsruhe
hier: ? - Zuordnung
schwierig; Abteilung mit

Dienstsitz in Heidelberg

25.08.2005

(Eingangsd
atum)

Keine grundsétzlichen Bedenken

Unbelastetes
Hofflachenwasser

Dach-
sollte vornehmlich

und

dem Grundwasser zugefiihrt werden,

um Kanalisation und Vorfluter zu

entlasten.

Kein Abwagungsbedarf

Anmerkung:

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan
handelt es sich um die Uberplanung des
Bestandes. Von einer grundséatzlichen
Neubebauung und -versiegelung sowie
einer Mehrbelastung der Kanalisation ist
Eine  schadlose

nicht  auszugehen.

Versickerung von unbelastetem
Niederschlagswasser ist dartber hinaus
auf den z.T. sehr kleinen Grundstiicken
und den funktionsbedingt versiegelten
Hofflachen  oftmals  nicht  md&glich.
Ebenfalls ist die Versickerungsfahigkeit
des Bodens unbekannt. Die Einholung
eines hydrogeologischen Gutachtens steht
nicht in einem angemessenen Verhaltnis
zu moglichen Versickerungsmafinahmen,
zumal nach Aussage des Landesamtes fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau der
Grundwasserflurabstand  mdglicherweise
gering ist.

Im weiteren wird auf die Anmerkungen zur
Stellungnahme des Wasserrechtsamts

Rhein-Neckar-Kreis hingewiesen.

Empfehlung weiterer

Verfahrensbeteiligung: ja

Rhein-Neckar-Kreis
Landratsamt

hier: Baurechtsamt

18.08.2005

Keine Anmerkungen, Bedenken und

Hinweis

Kein Abwagungsbedarf

Weiterer Verfahrensbeteiligung: ja

Rhein-Neckar-Kreis

Landratsamt

hier: Kreisbrandmeister

02.09.2005

Grundsatzlich
Bedenken, wenn folgende

bestehen

keine

Anforderungen gewahrleistet werden:

Kein Abwagungsbedarf

Anmerkung zu Punkt 1 — 4:
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Die Ldschwasserversorgung
gilt als gesichert, wenn uber
einen Zeitraum von mind. 2
48 cbm/h
Léschwasser zur Verfugung
steht.

Stunden

Der Ldschwasserbereich
erfasst samtliche
Ldschwasserentnahmestellen
in einem Umkreis von 300 m
um ein

Brandobjekt.

mogliches

Der Abstand der Hydranten
zueinander darf 100 m nicht
Uberschreiten.  Soweit als
moglich sind
Uberflurhydranten nach DIN

3223 zu verwenden.

Der Netzdruck muss mind. 3
bar betragen, darf jedoch in
keinem Fall unter 1,5 bar
abfallen.

Die StralRen

hergerichtet sein, dass sie

mussen  so

eine standige Befahrbarkeit
fur 16t schwere und max.
2,50m breite
Feuerwehrfahrzeuge
gewahrleisten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um
ein bebautes Gebiet, bei dem der
Brandschutz bereits in vollem Umfang
gewahrleistet ist.

Anmerkung zu Punkt 5:

Neue Offentliche Verkehrsflachen sind
nach gegenwartigem Planungsstand
nicht vorgesehen.

Die Reglungen beziglich der
(privaten)

insbesondere zu den

Anforderungen an die
Zufahrten,
rickwartigen Gebauden (Bauen in 2.
Reihe), werden auf der Ebene des
Bauordnungsrechts getroffen und nach
Bebauungsplan  durch
Geh-, Fahr- und

Bedarf im
Eintragung von

Leitungsrechten vorbereitet und
gesichert.
Empfehlung weiterer

Verfahrensbeteiligung: ja

Rhein-Neckar-Kreis

Landratsamt

05.09.2005

Grundsétzlich bestehen gegen die

Aufstellung des o.g. Bebauungsplans
keine Bedenken, da fur die Kreisstralle

Kein weiterer Abwéagungsbedarf

Anmerkungen zu Punkt 1:
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hier: Amt fur K 4134 (Beindstraf3e) in néchster Zeit | Die ErschlieSung der Bebauung in zweiter
Grundstucks- und weder Ausbauabsichten noch [ Reihe  erfolgt  weitestgehend  Uber
Gebaudemanagement GestaltungsmalRnahmen vorgesehen | bestehende Hofeinfahrten. Mit neuen
sind. Zufahrtsbereichen ist somit nicht zu
rechnen.
Dariiber hinaus wird jedoch darauf |Der erhohte Stellplatzbedarf durch die
hingewiesen, dass zulassige Nachverdichtung des
1) der Rhein-Neckar-Kreis Plangebiets (= Umnutzung 2. Reihe) wird
. . . |in die Planung einbezogen. Die
anzuhoren ist, wenn die _ ) )
Sicherheit und  Leichtigkeit ausrelchen.de Versorgung"mlt SteIIpI.atzen
des Verkehrs in der auf den privaten Grundsticken SOWIe" auf
KreisstraRe nicht mehr d(.an StraBen (u.a. Besucherparkplatze)
gewahrleistet wird und wird beachtet.
Der Verkehrsfluss auf der K 4134 und der
L 541 ist damit weiterhin gewahrleistet.
Im weiteren wird auf die Anmerkungen zur
Stellungnahme des Stral3enverkehrsamts
Rhein-Neckar-Kreis hingewiesen.
Anmerkungen zu Punkt 2:
2) die Regelungen des|pa sich der Geltungsbereich des
§22SrG  B-W. in den|pgepauungsplans in der bebauten Ortslage
Bebauungsplan befindet, sind die inhaltlichen Regelungen
aufgenommen werden sollen. | ges § 22 StrG B.-W. hier nicht relevant.
Eine Einbindung des
Es wird weiterhin angeregt das |Regierungsprasidiums Karlsruhe in die
Regierungsprasidium Karlsruhe | frihzeitige TOB-Beteiligung ist bereits
hinsichtlich der betroffenen | erfolgt.
LandesstralRe L 541 einzubinden.
Empfehlung weiterer
Verfahrensbeteiligung: ja
Rhein-Neckar-Kreis 09.09.2005 | Keine Bedenken Kein weiterer Handlungs- und
Landratsamt Abwagungsbedarf
hier: Vermessungsamt
Anmerkung:
Eine grundlegende Veranderung der

Grundstiuckssituation zur Verwirklichung
der Planung ist nicht vorgesehen bzw. von
den Eigentimern nicht gewinscht. Zur
verbesserten baulichen Ausnutzung der
Grundstiicke kann im Einzelfall jedoch
der

eine Verschiebung
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Grundstucksgrenzen vorgenommen
werden.
Empfehlung weiterer

Verfahrensbeteiligung: ja

Rhein-Neckar-Kreis
Landratsamt

hier: Wasserrechtsamt

08.09.2005

Nach aktuellem Sachstand bestehen

keine rechtlichen Vorgaben aufgrund

fachgesetzlicher Regelungen.
Ebenfalls sind keine eigenen
Planungen und MaRnahmen
beabsichtigt, welche die Planung
berthren.

Ebenfalls bestehen aus Sicht der

Wasserversorgung und des
Grundwasserschutzes keine Bedenken

gegen den 0.g. Bebauungsplan.

Aus Sicht der Abwasserbeseitigung

bestehen dann keine Bedenken, wenn
folgende Punkte beachtet werden:

1. Niederschlagswasser von
Flachen, die nach dem
01.01.1999  bebaut  bzw.
befestigt  werden,  sollen

versickert werden, wenn dies

schadlos und mit
vertretbarem  Aufwand zu
Die

Grundlagen der Versickerung

realisieren ist.

sind darzustellen und in den

Abwagungsprozess
einzubinden.
2. Durch die beabsichtigte

Nachverdichtung besteht
ohne eine Versickerung ein
Abfluss

Niederschlagswassers in die

erhohter des

Mischkanalisation. Eine
Uberprifung der

Auswirkungen ist notwendig.

3. Niederschlagswasser  muss
Uber Mulden mit mind. 30 cm

bewachsenem Boden

Kein weiterer Abwagungsbedarf

Anmerkungen:
zu Punkt 1 und 2:

Die Gemeinde Heddesheim beabsichtigt
mit dem vorliegenden Bebauungsplan die
Uberplanung des Bestandes fir eine
geordnete Innenentwicklung. Es ist von

keiner grundsatzlichen Mehrbebauung
und Mehrversiegelung auszugehen. Die
Entwasserung der bebauten und
befestigten Flachen erfolgt bereits tber die
die

erhebliche

bestehenden Anschliisse an

Kanalisation. Eine
Mehrbelastung der Mischkanalisation wird
somit nicht erfolgen, sodass eine weitere
nicht

Uberpriifung der  Auswirkungen

notwendig ist.

zu Punkt 3 und 4:

Eine rechtsverbindliche Festsetzung zur

Versickerung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser wird im
Bebauungsplan oder in oOrtlichen
Bauvorschriften nicht vorgenommen.
Begriindung:

1) Im Plangebiet existieren
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von Zisternen
Uberlegen.

Festsetzung
Versickerungs-

hingewiesen.

Niederschlagswasser

versickert werden. Die Anlage

ist Zu

4. Auf die Moglichkeiten zur

der
und

Rickhaltemafl3nahmen von

im

Bebauungsplan bzw. in den
ortlichen Bauvorschriften wird

traditionsbedingt z.T. sehr kleine
Grundstlicke, die nur Uber einen
geringen Anteil an unbefestigten
Freiflachen verflgen. Eine
naturnahe, breitflachige
Versickerung, z.B. uber Mulden

ist schwer bzw. nicht moglich.

2.) Die bestehenden Hofflachen sind
funktionsbedingt
(Zufahrt der
Gebaude und Abstellflachen).
Eine Entsiegelung der Hofflachen

versiegelt
ruckwartigen

zur Versickerung von
Niederschlagswasser ist nicht

maglich.

3.) Die Versickerungsfahigkeit des
Bodens ist nicht bekannt.

(n&heres dazu siehe

Stellungsnahme

Regierungsprasidium Karlsruhe).

4.) Letztendlich koénnen Zisternen,
die nur zur Sammlung und
Nutzung des RW-wassers

dienen, im B-plan nicht

festgesetzt werden, da in dem
abschlieBenden

Festsetzungskatalog nach § 9

Abs. 1 BauGB keine
entsprechende  Grundlage zu
finden ist.

Allerdings werden die Nutzung des
Regenwassers als Brauchwasser (i.V. mit
Zisternen) sowie die Versickerung von

Niederschlagswasser im Bebauungsplan

als Hinweis bzw. als Empfehlung
aufgenommen. Zur schadlosen
Umsetzung von Rickhalte- und/oder
VersickerungsmafRnahmen ist der

Eigentimer  unter  Beachtung des
Landeswasserrechts (z.B. ggf. Einholung
von Genehmigungen) sowie der ATV 138

verpflichtet.

Empfehlung weiterer

Verfahrensbeteiligung: ja
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Rhein-Neckar-Kreis 26.08.2005 | Keine naheren Angaben zu Bedenken [ Kein Abwagungsbedarf
Landratsamt oder Anregungen
hier: Amt far Weiterer Verfahrensbeteiligung: ja
Gewerbeaufsicht  und Eine weitere Beteiligung ist notwendig,
Umweltschutz da durch die Plankonkretisierung eine
Berihrung von Belangen
werden kann.
Rhein-Neckar-Kreis 24.08.2005 | Keine grundsatzlichen Bedenken Kein Abwagungsbedarf
Landratsamt
hier: Untere MaRnahmen und Hinweise zum Schutz | Anmerkung:
Bodenschutzbehorde des Bodens und seiner Funktion bzw. [pg es sich bei dem vorliegenden
zZum Umgang mit Bebauungsplan um die Uberplanung eines
Aushubmaterial  sollen in bestehenden  Gebiets und  keine
Bebauungsplan aufgenommen | qryndsatzliche Neubebauung handelt, ist
werden. nur von geringfiigigen Eingriffen in das
Schutzgut Boden auszugehen.
Dariber hinaus besteht neben der
vertraglichen Regelung der zukinftigen
baulichen Nutzung des Plangebiets ein
weiteres Ziel des Bebauungsplans darin
die rickwartigen Freiraumzonen
(Gartenbereiche) durch entsprechende
Festsetzungen vor (baulichen)
Bodeneingriffen zu bewahren.
Bodenschiitzende MafRnahmen wahrend
der BaumalRnahmen sowie zum Umgang
mit Mutterboden werden zusatzlich als
Hinweise in den Bebauungsplan integriert
(vgl. 8 202 BauGB).
Weiterer Verfahrensbeteiligung: ja
Rhein-Neckar-Kreis 17.08.2005 | Planungen der  Verkehrsbehdrde | Kein weiterer Abwagungsbedarf
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis liegen
. betroffenen Bereich nicht vor.
hier:
StralRenverkehrsamt
E ird jedoch f folgend
s wn Jedoc au olgendes Anmerkung zu Punkt 1:
hingewiesen:
Die gedullerten Bedenken und Hinweise,
1. Fur den ruhenden Verkehr ist | . . .
in Bezug auf die erhéhte
ichend V. . .
ausreichen orsorge Stellplatzproblematik durch die
treffen, sowohl auf . .
W . Nachverdichtung des Plangebiets, werden
StraBen als auch auf den . .
) ) bei der weiteren Planung beachtet. Von
Privatgrundstiicken. einer __ausreichenden  Versoraiina st
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Auswirkungen auf das
StralRennetz und ein zu
erwartendes gesteigertes
Verkehrsaufkommen  sollten
bei den Planungen bedacht

werden.

Es wird angeregt das Polizeiprasidium
Mannheim zu beteiligen.

einer ausreichenden Versorgung ist

auszugehen. Dabei wird geman
§ 37 Abs. 1 LBO B.-W. mind. ein Stellplatz

je Wohnung eingeplant.

Weitere Handlungsbedarf:

= Die Aufstellung einer
Stellplatzsatzung geman
§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO B.-W. zur
Erh6éhung der notwendigen
Stellplatze pro Wohnung muss
Uberprift werden.

Anmerkung zu Punkt 2:

Die Beschrankung der zuléssigen Anzahl
an Wohneinheiten dient dazu ein
vertragliches Mal} der Nachverdichtung
festzulegen. Zusammen mit der
ausreichenden Versorgung mit
Stellplatzen wird somit gewéhrleistet, dass
es zu keinen erheblichen negativen
Auswirkungen auf das StraBennetz und

den Verkehrsfluss kommt.

Eine Einbindung des Polizeipréasidiums

Mannheim in die frilhzeitige TOB-

Beteiligung ist bereits erfolgt.

Weiterer Verfahrensbeteiligung: ja
Polizeiprasidium 18.08.2005 | Keine Anmerkungen Kein weiterer Abwagungs- und
Mannheim - Handlungsbedarf
Stabsbereich Verkehr

Weiterer Verfahrensbeteiligung: ja
Deutsche Telekom AG, | 08.09.2005 | Keine grundséatzlichen Bedenken Kein weiterer Abwagungsbedarf
Mannheim

wird jedoch auf folgendes | Anmerkung:
hingewiesen: Telekommunikationslinien bestehen

Werden die im Planbereich
liegenden
Telekommunikationslinien von
StraRenumbaumafinahmen

gemaR des Leitungsplans der Deutschen
Telekom AG im Bereich der offentlichen
ErschlieBungsstralRen sowie zum
Anschluss der Geb&aude auf den privaten

Grundstlcken.
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beruhrt, mussen sie gdf.
gesichert, verandert oder
verlegt werden.

2. Der Beginn von

Erschlielungs-/

StralRenbaumalRnahmen st
der Deutschen Telekom AG
schriftlich

anzuzeigen und in Form von

rechtzeitig

digitalen Planen zuzusenden.

3. Sollten
Telekommunikationslinien

Anderungen  an

notwendig werden, sind die

Kosten der Deutschen

Telekom AG zu erstatten,

sofern es sich um
MaflRnahmen in der
Stadterneuerung handelt.

4. Zur Vermeidung von
Beschadigungen an

Telekommunikationslinien st

es erforderlich, dass sich
Bauausfihrende  bei  der
Deutschen Telekom AG uber
die Lage der Leitungen
informieren.

Dem Schreiben sind Lageplane

beigefugt, die Auskunft Gber die im
Planbereich befindlichen

Telekommunikationslinien geben.

Im zentralen Blockinnenbereich verlaufen

keine weiteren Leitungen, die bei der

Planung zu beachten sind.

zu Punkt 1 und 2:

ErschlieBungsmaRnahmen in Form einer
zentralen ErschlieRungsstrale durch den
Blockinnenbereich sind nicht geplant. Die
Erschlieung der Gebaude im
ruckwartigen Bereich (2. Reihe) erfolgt
die Ein
StralBenum- und eine

Uber privaten  Grundstucke.

bzw. -neubau
Gefahrdung oder Verlegung bestehender
Telekommunikationslinien ist damit nicht

ZUu erwarten.

Zu Punkt 3:
Die
rickwartigen Grundstlicksbereich an die

Anbindung der Gebaude im
Telekommunikationslinien erfolgt auf den

Die
von den

privaten Grundstucken.
Anschlusskosten sind somit

privaten Eigentimern zu tragen.
Zu Punkt 4:
Ein entsprechender Hinweis wird im

Bebauungsplan vermerkt.

Weiterer Verfahrensbeteiligung: ja

Kabel Baden- | 05.09.2005 | Keine grundsatzlichen Bedenken Kein weiterer Handlungs- und

Wirttemberg Abwagungsbedarf

GmbH&Co. KG Je nach Dichte der zukiunftigen
Bebauung sind moglicherweise | Weiterer Verfahrensbeteiligung: ja
technische Maflinahmen (?) notwendig.

2.2  Trager offentlicher Belange, bei denen eine weitere Verfahrensbeteiligung

nicht gefordert bzw. empfohlen wird.
Trager offent- | Datum Anmerkungen/ Weitere Verfahrensbeteiligung
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licher Belange Ruck- Bedenken/ Hinweise und
antwort weiterer Handlungsbedarf
Regierungsprasidium 20.09.2005 | Keine Bedenken Kein weiterer Handlungs- und
Karlsruhe Abwagungsbedarf
hier: Abteilung 4
(StraRenwesen und Empfehlung weiterer
Verkehr) Verfahrensbeteiligung: nein
Regierungsprasidium 14.09.2005 |Im Planungsgebiet sind nach Stand | Kein Abwagungsbedarf
Karlsruhe der Akten keine archéologischen
hier: Abteilung 2 Denkmaler bekannt. Anmerkuna:
(Wirtschaft, Die Anzeigepflicht wird zur Kenntnis
Raumordnung,  Bau-, Keine grundsétzlichen Bedenken. genommen und beachtet. Ein
Denkmal- und Es wird jedoch darauf hingewiesen, | entsprechender Hinweis wird in den
Gesundheitswesen) dass bei  Bodenfunden  eine | Bebauungsplan aufgenommen und kann
Anzeigepflicht gemall DSchG B.-W. | zusatzlich im Rahmen der Erteilung der
besteht. Baugenehmigung erfolgen.
Die Unterlagen wurden an die Untere [ Empfehlung weiterer
Denkmalschutzbehtrde, Landratsamt | Verfahrensbeteiligung: nein
Rhein-Neckar-Kreis, weitergeleitet.
Regierungsprasidium 15.09.2005 [Nach aktuellem Sachstand bestehen [ Kein Abwéagungsbedarf
Freiburg keine rechtlichen Vorgaben aufgrund | Aenmerkung:
hier:  Landesamt  fur fachgesetzllcht?r ' Regelyngen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um
Geologie,  Rohstoffe Ebenfalls —sind — keine — eigenen | ;o seit langer Zeit bebauten Bereich.
und Bergbau Planur.wge.n und 'MaBnahmen Mit einer grundsétzlichen Neubebauung
beabsichtigt, weiche —die  Planung von Freiflachen oder einem erhéhtem Maf3
Uhren. . . .
berdihren der baulichen Nutzung ist durch die
Uberplanung des Bestandes nicht zu
Aus bodenkundlicher und [ rechnen. Vielmehr stehen Um- oder
hydrogeologischer Sicht sowie aus | AusbaumalRnahmen bestehender
Sicht der Rohstoffgeologie bestehen | Gebdude zur Nachverdichtung des

keine Bedenken. Bergbehordliche
Belange sowie Belange des
geowissenschaftlichen Naturschutzes

sind nicht berthrt.

Im Hinblick auf die Geotechnik wird
jedoch der Hinweis gegeben, dass im
Plangebiet junge Talablagerungen und
anthropogene Aufschuttungen
die

setzungsempfindlich und von geringer

anstehen, lokal

Stand- und/oder Tragfestigkeit sind.

Gebiets im Vordergrund. Dabei besitzen
die

jahrzehntelange Erfahrungen

Eigentimer  der  Grundstlcke
beziglich
der Tragfestigkeit des Bodens sowie des
Grundwasserstands, die beachtet werden

kdnnen.

Ein Hinweis bezlglich einer geringeren
Stand-

maoglicherweise

und Tragfestigkeit sowie eines
geringen
Grundwasserflurabstands im Plangebiet

wird in den Bebauungsplan

aufgenommen. Eine Uberprifung der
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Der

moglicherweise gering.

Grundwasserflurabstand ist

Eine ingenieurgeologische Beratung
durch ein privates Ingenieurbiro wird

empfohlen.

die

Durchfuihrung entsprechender technischer

Ortlichen  Begebenheiten  sowie
MafRnahmen, z.B. bei der Unterkellerung
von Geb&uden, unterliegt den Bauherren
und wird ebenfalls im Bebauungsplan als

Empfehlung vermerkt.

Empfehlung weiterer
Verfahrensbeteiligung: nein
Regionalverband 19.08.2005 | Keine Anmerkungen, Bedenken und |Kein weiterer Abwagungs- und
Rhein-Neckar- Hinweise Handlungsbedarf
Odenwald
Stellungnahme ergeht im | Weitere Verfahrensbeteiligung: nein
Einvernehmen mit dem
Raumordnungsverband Rhein-Neckar.
Nachbarschaftsverband | 12.09.2005 | Die Aufstellung des o0.g. genannten [ Kein weiterer Handlungs- und
Heidelberg-Mannheim Bebauungsplanes wird aus Sicht der | Abwagungsbedarf
Flachennutzungsplanung begrif3t, da
dadurch die Innenentwicklung Weitere Verfahrensbeteiligung: nein
unterstutzt und somit die
Siedlungsentwicklung auf den
Freiraum reduziert werden kann.
Die Ziele des Bebauungsplanes sind
somit in vollem Umfang aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
Rhein-Neckar-Kreis 22.08.2005 | Keine Bedenken Kein weiterer Handlungs- und
Landratsamt Abwagungsbedarf
hier: Gesundheitsamt
Weiterer Verfahrensbeteiligung: nein
Bundesanstalt fur [ 30.08.2005 | Keine Bedenken Kein weiterer Handlungs- und
Immobilienaufgaben Abwagungsbedarf
Weitere Verfahrensbeteiligung: nein
EnBW Regional AG 19.08.2005 | Grundséatzlich  bestehen bei der | Kein weiterer Abwagungsbedarf
Aufstellung des o.g. Bebauungsplans
keine Bedenken.
Anmerkung:
Die Lage der bestehenden
Es wird jedoch darauf hingewiesen, Versorgungsanlagen  wird  bei  der

dass:

1. die
das

Stromversorgung  Uber

bestehende Ortsnetz

erfolgen kann,

Uberplanung des Gebiets beriicksichtigt.
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2. die Uberbauung eines im
Erdreich verlegten Kabels
nicht zulassig ist und

3. dass zur Vermeidung von
Schaden an
Versorgungsleitungen
rechtzeitig Lageplane durch
die  Baufirmen  eingeholt
werden sollen.

Dem Schreiben sind Lageplane
beigefugt, die Auskunft Gber die im
Planbereich befindlichen
Versorgungsanlagen geben.

zu Punkt 2 und 3:

Entsprechende Hinweise werden

Bebauungsplan vermerkt.

Weitere Verfahrensbeteiligung: nein

im
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3 Ergebnisse 2. Stufe der Beteiligung TOB

Trager offent- | Datum Anmerkungen/ Behandlung- Abwégung
licher Belange Rick- Bedenken/ Hinweise
antwort
Regierungsprasidium 24.01.2007 | Keine Belange bertihrt Behandlung:
Karlsruhe Kein Abwégungsbedarf

Abteilung 5 - Umwelt

Rhein-Neckar-Kreis 14.02.2007 | Keine Bedenken Behandlung:

Landratsamt

hier: Baurechtsamt Anregungen: Die Anregungen werden aufgenommen.
Der Rechtsgrundlagenteil ist

hinsichtlich des BauGB und der LBO

wie folgt zu erganzen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S.
2141 ber. 1998 1 S. 137), neu gefasst
durch Bek. Vom 23.09.2004 1 2414,
geandert durch Art. 21 G v. 21.06.2005
11818

Landesbauordnung Baden-
Wiurtemberg (LBO) in der Fassung
vom 08.08.1995 (GB 1 Nr. 24, S. 617),
zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.12.2004 (GBI. S. 895) m.W.v.

01.01.2005
Rhein-Neckar-Kreis 22.01.2007 | Grundséatzlich bestehen keine | Behandlung:
Landratsamt Bedenken, wenn folgende

. . . Anforderungen gewahrlei werden:
hier: Kreisbrandmeister orderungen gewahrleistet werde

1. Die

Léschwasserversorgung

Anmerkung zu Punkt 1 — 4:

) . Bei dem Plangebiet handelt es sich um
gilt als gesichert, wenn

N . . ein bebautes Gebiet, bei dem der
Uber einen Zeitraum von
mind. 2 Stunden

96 cbm/h  Ldschwasser

Brandschutz bereits in vollem Umfang
gewahrleistet ist.

zur Verfugung steht.

2. Der Loschwasserbereich
erfasst samtliche

Loéschwasserentnahmest
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ellen in einem Umkreis
von 300m um ein
maogliches Brandobjekt.

3. Der Abstand der
Hydranten zueinander
darf 100 m nicht
Uberschreiten. Soweit als
maoglich sind
Uberflurhydranten  nach
DIN 3223 zu verwenden.

4. Der Netzdruck muss
mind. 3 bar betragen,
darf jedoch in keinem Fall

unter 1,5 bar abfallen.

5. Die Stralen missen so
hergerichtet sein, dass
sie eine standige
Befahrbarkeit fur 16t
schwere und max.
2,50m breite
Feuerwehrfahrzeuge
gewahrleisten.

Anmerkung zu Punkt 5:

Neue Offentliche Verkehrsflachen sind
gemal Bebauungsplanentwurf nicht
vorgesehen.

Die Reglungen beziglich der
Anforderungen an die (privaten)
Zufahrten, insbesondere zu den
rickwartigen Gebauden (Bauen in 2.
Reihe), werden auf der Ebene des
Bauordnungsrechts getroffen (hier § 4
LBO, Bebauung von Grundstiicken)
und gesichert (u.a. Baulast).

Kein weiterer Abwagungsbedarf

Rhein-Neckar-Kreis 22.01.2007 | Keine Bedenken/Anregungen Behandlung:
Landratsamt

hier: Stralenbauamt Kein Abwagungsbedarf
Rhein-Neckar-Kreis 30.01.2007 [Zum Schutz des Bodens und seiner | Behandlung:

Landratsamt

hier: Wasserrechtsamt
und Untere
Bodenschutzbehoérde

Funktionen sollten nachfolgend
beschriebene  Anforderungen  bzw.
MaRnahmen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden:

= In den nicht Uberbaubaren
Grundstucksbereichen  sind
Bodenverdichtungen pAll
vermeiden (Schutz der
nattrlichen Bodenstruktur)

Die Hinweise zum Bodenschutz werden

wie folgt aufgenommen:

Kurzhinweis in den Textfestsetzungen und

vollstandige Auflistung der Anregungen in

der Begriindung.

Begriindung: Die im Bebauungsplan
rechtsverbindlich getroffenen
zeichnerischen und textlichen
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= Erdaushub ist vorrangig im
Plangebiet zu belassen und
zu verwenden oder an
anderer Stelle einer
geordneten
Wiederverwendung
zuzufuhren.

= Als Aufschittungsmaterial
darf kein belastetes
Bodenmaterial und kein

Oberboden verwendet
werden. Anfallende
Baustellenabfélle und

nichtmineralischer Bauschutt
sind  ordnungsgemafR  zu
entsorgen und durfen nicht
als An- Auffullmaterial benutzt
werden (88 3 — 4 AbfG).
Mineralischer Bauschutt ist
einer Recycling zuzufihren.

= Bodenversieglungen sind auf
ein unabdingbares Mal3 zu
beschréanken. Offene
Stellplatze, Zufahrten und
Gartenwege sind
wasserdurchlassig (z.B.
Rasengittersteine,

Fugenpflaster) auszufiihren.

=  Sollten bei der Durchfiihrung

von Bodenarbeiten
geruchliche und/oder
sichtbare Auffélligkeiten

bemerkt werden, die auf
Bodenverunreinigungen

hinweisen, ist das
Wasserrechtsamt beim
Landratsamt  Rhein-Neckar-
Kreis unverziglich zu

verstandigen.

Altlasten

Festsetzungen (Planzeichnung) sollen
gegenliber umfangreichen Hinweise ohne
unmittelbare  Rechtskraft — abgegrenzt
werden.

Anmerkung: Die hinteren Gartenbereiche
sind ohnehin durch bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche  Regelungen vor
einer baulichen Inanspruchnahme und

Uberformung geschiitzt.
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Nach
Kenntnisstand

gegenwartigem

(Auswertung
historische Erkundung) befindet
sich innerhalb des Plangebiets
keine altlastenverdachtige Flache

Rhein-Neckar-Kreis 16.01.2007 | Keine Anmerkungen/Bedenken Behandlung:
Landratsamt
hier: Amt far Kein weiterer Abwagungsbedarf
Gewerbeaufsicht  und
Umweltschutz
Rhein-Neckar-Kreis 16.01.2007 | Keine Bedenken Behandlung:
Landratsamt und
hier: 29.01.2007 | Anregung: Der FuRweg zwischen der Garten-
Stral3enverkehrsamt Es wird angeregt eine Verbindung Vorstadtstrasse (Breite ca. 2,50 Meter)
swischen Garten- und Vorstadistrasse | Pesteht bereits und wurde in dieser Form
fiir FuRganger und Radfahrer | @l Festsetzung (nachrichtlich) in den
vorzusehen und entsprechend zu | Bebauungsplan ibernommen.
widmen. In erster Linie stellt die Festsetzung als
offentliche Verkehrsflache eine
rechtverbindliche Flachensicherung
gegenliber anderen Bodennutzungen dar.
Mit der naheren Zweckbestimmung (hier
FuRgéngerbereich) soll der
Verkehrslasttrager (hier Gemeinde) diese
Flache nur fir bestimmte Zwecke widmen.
Daher wird empfohlen — sofern nicht
bereits geschehen — diese Flache als Rad-
FuBweg zu widmen. Eine entsprechende
(zusatzliche) Zweckbestimmung (= Ful3-
Radweg) wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.
Rhein-Neckar-Kreis 26.01.2007 | Keine Bedenken Behandlung:
Landratsamt
hier: Gesundheitsamt Kein Abwagungsbedarf
Polizeiprasidium 23.01.2007 | Keine Anmerkungen Behandlung:
Mannheim -
Stabsbereich Verkehr Kein weiterer Abwagungsbedarf
Deutsche Telekom AG, [ 06.02.2007 |Die Stellungnahme vom 08.09.2005 | Behandlung:
Mannheim per mail gilt unverandert (= 1. Stufe der
Beteilung TOB) Anmerkuna:-

Telekommunikationslinien bestehen
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Stellungnahme vom 08.09.2005:

Keine grundséatzlichen Bedenken

Es wird jedoch auf folgendes

hingewiesen:

1. Werden die im
Planbereich liegenden
Telekommunikationslinie
n von
StralRenumbaumafinahm
en berthrt, mussen sie
gof. gesichert, verandert
oder verlegt werden.

2. Der Beginn von
ErschlieBungs-/
StraBenbaumafinahmen
ist der Deutschen
Telekom AG rechtzeitig
schriftlich anzuzeigen
und in Form von digitalen

Planen zuzusenden.

3. Soliten Anderungen an
Telekommunikationslinie
n notwendig werden, sind
die Kosten der
Deutschen Telekom AG
zu erstatten, sofern es
sich um MaRRnahmen in
der Stadterneuerung
handelt.

4. Zur Vermeidung von
Beschadigungen an
Telekommunikationslinie
n ist es erforderlich, dass
sich Bauausfuhrende bei
der Deutschen Telekom
AG Uber die Lage der

Leitungen informieren.

Dem Schreiben sind Lageplane
beigefugt, die Auskunft Gber die im
Planbereich befindlichen

geman des Leitungsplans der Deutschen
Telekom AG im Bereich der 6ffentlichen
ErschlieBungsstralRen sowie zum
Anschluss der Geb&ude auf den privaten
Grundstucken.

Im zentralen Blockinnenbereich verlaufen
keine weiteren Leitungen, die bei der
Planung zu beachten sind.

zu Punkt 1 und 2:

ErschlielBungsmafRnahmen in Form einer
zentralen ErschlieBungsstrafle durch den
Blockinnenbereich sind nicht geplant. Die
Erschlie3ung der Gebaude im
ruckwartigen Bereich (2. Reihe) erfolgt
Uber die privaten Grundsticke. Ein
StraBenum- bzw. -neubau und eine
Gefahrdung oder Verlegung bestehender
Telekommunikationslinien ist damit nicht

Zu erwarten.

Zu Punkt 3:

Die  Anbindung der Gebaude im
rickwartigen Grundstlcksbereich an die
Telekommunikationslinien erfolgt auf den
privaten Grundstucken. Die
Anschlusskosten sind somit von den

privaten Eigentimern zu tragen.

Zu Punkt 4:

Ein entsprechender Hinweis wird im

Bebauungsplan vermerkt.
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Telekommunikationslinien geben.

Kabel Baden- | 24.01.2007 | Keine Einwande/Bedenken Behandlung:
Wirttemberg
GmbH&Co.KG Kein Abwagungsbedarf
Metropolregion Rhein- | 05.03.2007 | Keine Einwande/Bedenken Behandlung:
Neckar
Verband Region Rhein- Kein Abw&gungsbedarf
Neckar
Nachbarschaftsverband | 29.01.2007 | Keine Anregungen/Bedenken Behandlung:
Heidelberg-Mannheim
Anmerkung: Kein Abwéagungsbedarf
Der Bebauungsplan wurde aus Sicht
der Flachennutzungsplanung
Uberprift. Er wird in seiner Zielsetzung
— d.h. Bereitstellung qualitatsvoller
Wohnangebote im Innenbereich und
dadurch Reduzierung der
AuRRenentwicklung - voll unterstutzt.
EnBW Regional AG 25.01.2007 | Keine Einwande/Bedenken Behandlung:

Informationen — Hinweise:

= Es wird davon ausgegangen,
dass die 20/0,4 kV-Anlagen
nicht verandert werden. Uber
bestehende
die

dieses
Leitungsnetz kann

Stromversorgung erfolgen.

= Innerhalb und auBerhalb des

Plangebietes sind
Versorgungsleitungen, die in
einem

zur Verfligung

gestellten Lageplan

gekennzeichnet sind

Auf dem privaten Grundstick mit der
Flurstiicksnummer 94 befindet sich gemaf

bereitgestelltem Leitungskataster eine Art

Trafo-Umspannstation (ca. 25 Meter
norddstlich der Kirche), von der ein
Leitungsbiindel nur auf diesem

Grundstiick zur Oberdorfstrasse verlauft.
Es

entsprechende Rechte zugunsten des

ist davon auszugehen, dass
Versorgungstragers existieren. Daher wird
weder eine Flachensicherung (Flachen mit
Hinweis im

Leitungsrecht) noch ein

Bebauungsplan fur erforderlich erachtet.

Sonstige Leitungen auf privaten Parzellen
(auch 2. Reihe) dienen nur dem direkten

= Die Uberbauun eines . ; .
) 9 _ Grundstiicksanschluss ans  o6ffentliche
Erdkabels ist unzulassig
Netz.
= Zur Vermeidung von Schaden
an den Leitungen wird darum
gebeten, die
Bauherren/Baufirmen auf das
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Einholen von Lageplanen
hinzuweisen (Kontakt:
Bezirkszentrum  Ladenburg,
Herr Jochim, Tel.: 06203 —
9506-11).
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