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1. PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Gemeinde Heddesheim verzeichnet aufgrund ihrer zentralen Lage in der Metropolregion Rhein-
Neckar eine hohe Nachfrage nach Wohnbauland. Der erst vor vier Jahren erschlossene erste Teil des
im Flachennutzungsplan dargestellten Wohngebiets ,Mitten im Feld“ ist weitgehend bebaut, so dass
die Gemeinde Heddesheim zur Deckung ihres weiteren Bedarfs an Wohnraum die Planungen fur den
nachsten Abschnitt ,Mitten im Feld 11* fortflihrt. Gerade in der attraktiven und zentral gelegenen Ge-
meinde Heddesheim zeigt sich ein anhaltender Bedarf fliir Wohnbauflachen. Dies auch vor dem Hin-
tergrund der vielen Arbeitsplatze, die sich in rdumlicher Nahe befinden.

Die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim vom 2018 (Fassung zum Vorentwurf) fihrt in ihrer Begrindung zur Wohnbauflachenent-
wicklung bzw. zum Wohnbauflachenbedarf in Ziffer 2.2.1 folgendes aus:

»Seit vielen Jahren ist im Gebiet des Nachbarschaftsverbandes ein kontinuierliches Be-
volkerungswachstum zu verzeichnen. Wéahrend noch zu Beginn der 2010er Jahre einige Prog-
nosen von einer absehbar zuriickgehenden Bevblkerungszahl ausgingen, wird aktuell durchweg
in allen Betrachtungen davon ausgegangen, dass fiir die ndchsten Jahre mit einem weiteren
Wachstum der Bevélkerung zu rechnen ist.

Auch im Hinblick auf die aktuelle bauliche Entwicklungsdynamik sowie die derzeit angespannte
Lage am Wohnungsmarkt ist generell davon auszugehen, dass auf absehbare Zeit mit einem
weiteren Wachstum im Wohnungsbau zu rechnen ist.,,
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Dem Steckbrief fir die Gemeinde Heddesheim ist weiterhin folgender Auszug zu entnehmen:

»,Nach dem Vorentwurf zur Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplans verfiigt Heddes-
heim insgesamt liber 42,4 ha an Wohnbaufldchenpotenzialen im Au3enbereich. Alle Fldchen
sind bereits im wirksamen Fldchennutzungsplan enthalten. Damit bleibt der zukiinftige
Flachennutzungsplan gegentiiber dem aktuellen Stand nahezu unveréndert.

Die Potenzialflachen von Heddesheim weisen alle recht dhnliche Eignungen auf. Aus
stadtebaulicher Sicht liegen hier keine ausgesprochenen Préferenzen oder Restriktionen flir be-
stimmte Entwicklungsflédchen vor, so wie das in anderen Gemeinden héufig der Fall ist. Der
Planentwurf enthélt weiterhin quantitativ vergleichsweise umfangreiche Wohnbaufldchen, wes-
halb eine ndhere Begrenzung der méglichen Entwicklung von Bebauungspldnen in den
Flachennutzungsplan aufgenommen wird. So kénnen bis 2030 inklusive der aktuell vorgesehe-
nen Entwicklung des Baugebietes ,Mitten im Feld Il maximal 14 ha an Wohnbaufldchen entwi-
ckelt werden.

Heddesheim hat sich (ber viele Jahre hinweg trotz des umfassenden Angebots an Wohnbau-
flachen im Flachennutzungsplan auf die Aktivierung von Innenpotenzialen konzentriert. Gré8ere
Baugebiete in den AuRenbereich wurden erst in den 2010er Jahren im Bereich ,Mitten im Feld”
entwickelt.”

Aus stadtebaulicher Sicht zeigt die vorliegende Planung nun die konsequente Fortfihrung des im ers-
ten Abschnitt realisierten Wohnbaugebiets. Im Zuge dieser Fortflihrung sollen auch Flachen fir die
Unterbringung eines Altenpflegeheimes und fiir sozialen Wohnungsbau bertiicksichtigt werden.

Gleichzeitig wurde durch das im Jahr 2017 fortgefiihrte Einzelhandelskonzept der Gemeinde Heddes-
heim ein Bedarf zur Sicherung und Deckung der Grundversorgung fir den ndrdlichen Ortsteil der
Gemeinde Heddesheim ermittelt, so dass die vorliegende Planung durch die Ausweisung eines ent-
sprechenden Sondergebiets im nordlichen Teil auch die Sicherung der Grundversorgung zum Ziel hat.

Das Planungsgebiet liegt in einer nach Stdosten ausgerichteten, ebenen Lage und kann an das um-
liegende bestehende StralRennetz, insbesondere an den neuen Kreisverkehr angebunden werden.

Fir das Gebiet Mitten im Feld Il wurde im Méarz 2017 ein Workshop mit dem Gemeinderat durchge-
fuhrt, um die wesentlichen Entwurfselemente im Vorfeld der Planung abzustimmen. Aus diesen Vor-
gaben wurde der nun vorliegende Bebauungsplanentwurf erarbeitet. Das Planungskonzept wurde in
enger Abstimmung mit der ErschlieBungsplanung und der Griinordnung weitergefihrt.

Das Planungsgebiet grenzt an den von Nord nach Sid verlaufenden Geh- und Radweg an, der derzeit
den westlichen Abschluss des Gebiets Mitten im Feld | darstellt und erstreckt sich bis zum Feldweg,
der in Verlangerung der Mozartstrale nach Norden verlauft (landwirtschaftlicher Weg). Es reicht von
der RingstralRe bis zur ndrdlichen Grundstlicksgrenze der bebauten Grundstlicke an der Johann-
Sebastian-Bach-Stralle. Der Geltungsbereich umfasst auch eine Flache nordlich der Kreisstralde, die
zur Niederschlagswasserbeseitigung bendtigt wird.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Folgende Fachgutachten wurden im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan
,Mitten im Feld II* erstellt:
e Schalltechnischer Untersuchungsbericht, Ingenieurbiro fir Bauphysik, 15.01.2019
e Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts und eines Drogeriefachmarkts
in der Gemeinde Heddesheim, Baugebiet ,Mitten im Feld“, GMA-Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung, 17.01.2019
e Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Heddesheim, GMA-Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung, 18.10.2017
e Verkehrsuntersuchung zum Baugebiet ,Mitten im Feld I1“, Koehler&Leutwein, September 2018
e Artenschutzfachliche Prifung zum B-Plan ,Mitten im Feld II“ der Gemeinde Heddesheim, Bi-
ro fir Faunistik und Landschaftsdkologie, 26.10.2017- erganzt 17.12.2018
e Geo- und Abfalltechnischer Bericht, WPW Geoconsult Stidwest, 11.12.2017
e Umwelttechnischer Bericht, WPW Geoconsult Stdwest, 25.06.2018
o  Umweltbericht mit und Grinordnungsplan incl. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Bebau-
ungsplan ,Mitten im Feld II*, BIOPLAN, 12.04.2019
e Prospektionsbericht, Heddesheim — Am Alten Viernheimer Weg, Landesamt fir Denkmalpfle-
ge, 20.01.2018

2, VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird im férmlichen Verfahren mit Umweltpriifung aufgestellt.

3. PLANGEBIET

3.1. Topographie, Vegetationsbestand

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

3.2. Erholungsnutzung und Landschaftsbild

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

3.3. Gebaude im Plangebiet und in der Umgebung

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Gebaude. Aullerhalb des Gebiets grenzen im Osten
zunachst der von Nord nach Sid verlaufende Geh- und Radweg und im weiteren die neuen Wohnge-
baude des Gebiets ,Mitten im Feld“ mit den dazwischen liegenden Grinkeilen an. Im Siden befinden
sich aufderhalb des Plangebiets in der Regel zweigeschossige Wohnhauser der Johann-Sebastian-
Bach-StralRe, deren Hausgarten nach Norden ausgerichtet sind.

3.4. Infrastrukturelle Ausstattung

In der Gemeinde Heddesheim sind fast alle Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Nah-
rungsmittel, Apotheke, Arzte, sonstige Einzelhandelsgeschafte usw.) vorhanden. Allerdings hat sich
mit Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes herausgestellt, dass zur Optimierung der Nahversor-
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gungsstruktur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Norden der Gemeinde zu empfehlen ist
(siehe Ziffer 5. Der Begriindung). Ebenfalls ist ein Defizit im Bereich Drogeriewaren festzustellen.

In der Gemeinde gibt es eine Grundschule sowie eine Gemeinschaftsschule. Kindergarten und ein
ausreichendes Angebot an sozialen und kulturellen Einrichtungen sind ebenfalls vorhanden. Die Ge-
meinde verfuigt Uber eine hervorragende Freizeitausstattung mit Badesee, Sporthallen und Sportge-
ldnde, Kunsteisbahn und Golfanlage.

3.5. OPNV

Die Gemeinde Heddesheim ist Uber eine Stadtbahnverbindung nach Mannheim und Viernheim ange-
schlossen, sie verflgt zudem Uber Buslinien innerhalb von Heddesheim sowie nach Hirschberg und
Ladenburg, Uber ein Ruftaxi Heddesheim-Hirschberg und tber Verbindungen der Deutsche Bahn AG.
Nahere Informationen sind der Homepage der Gemeinde Heddesheim zu entnehmen. Es ist beab-
sichtigt, eine Buslinie durch das neue Baugebiet zu fuhren.

3.6. Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke im Planungsgebiet befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz. Zur Umsetzung der
vorliegenden Planung ist eine Bodenordnung erforderlich.

3.7. Umweltzustand
Informationen zum Umweltzustand und zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
sind Ziffer 10.6 der Begriindung und dem Umweltbericht zu entnehmen.

4, EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNGEN

41. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Das geplante Baugebiet ist im einheitlichen Regional-
plan Rhein-Neckar 2014 als geplante Siedlungsflache
Wohnen enthalten. Die Flache fir das Regenriickhal-
tebecken ist als Vorranggebiet fir die Landwirtschaft"
ausgewiesen und liegt innerhalb eines ,Regionalen
Grlnzugs.

Auszug aus dem ,,el:nheit/ichen Regional-
plan Rhein-Neckar 2014*

Zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes sind folgende
Grundsatze und Ziele der Raumordnung zu beachten. (Zu den Zielen der Landesplanung siehe Aus-
fihrungen der Auswirkungsanalyse Ziffer 2. Rechts- und Planungsrahmen.)

1.7.2.2 Zentralitatsgebot (Z2): Einzelhandelsgro3projekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel-
sowie in Baden- Wirttemberg in den Unterzentren zulassig. ...

Ausnahmsweise kommen fir Einzelhandelsgrof3projekte auch andere Standortgemeinden in Betracht,
wenn dies ausschlieBlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswir-
kungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. ...

PS Planungsbiiro Schippalies, Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad, Tel 07202 /938613, Fax 032121/ 283346
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1.7.2.3 Kongruenzgebot (Z): Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandels-
grol3projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflech-
tungsbereich sowie auf die zentral6rtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralortliche
Verflechtungsbereich nicht wesentlich tGberschritten werden.

1.7.2.4 Beeintrachtigungsverbot (Z): Einzelhandelsgrof3projekte diirfen die stadtebauliche Entwick-
lung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer
zentra- ler Orte sowie die Nahversorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beein-
trachtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebot (Z): Einzelhandelsgrol3projekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten
anzusiedeln. ...

Zusatzlich sollen Einzelhandelsgrof3projekte in der Metropolregion Rhein-Neckar folgende Kriterien
erfullen:

»1.7.2.7 Erreichbarkeit (G): Neue Standorte fiir EinzelhandelsgroR3projekte sollen mit einem entspre-
chend der GréRRe sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenem o6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) erreichbar sein.

1.7.3.1 Zentral6rtliche Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroRprojekte (Z): In den Ober-, Mittel- sowie
im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind Einzelhandelsgro3projekte in den in
der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Zentralortlichen Standortbereichen fir Einzelhan-
delsgrofl3projekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3-
projekten mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen
Standortbereichen zulassig.

EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlie3lich der Nahversorgung
dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3), kommen ausnahmsweise auch an anderen
integrierten Standorten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale
Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB* und die verbrauchernahe Versorgung der Standortge-
meinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.*

1.7.4.1 Einzelhandelsagglomeration (Z): Mehrere nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen
auf Grund ihrer engen raumlichen und funktionalen Verknupfung negative raumordnerische und
stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu vermeiden und raumordne-
risch wie ein Einzelhandelsgrolprojekt zu beurteilen.

Fir die geplante Ansiedlung des Lebensmittelmarktes und des Drogeriemarktes in dem dafur ausge-
wiesenen Sondergebiet im Norden des Plangebiets erfolgte die Priifung dieser Anforderungen in einer
Auswirkungsanalyse. Die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse sind Ziffer 5.2 der Begriindung zu ent-
nehmen.

4.2. Schutzgebiete
Das Planungsgebiet selbst ist weder Teil eines Natur- oder Landschaftsschutzgebiets noch eines fla-

chenhaften Naturdenkmals. Auch grenzen keine solchen Gebiete an das Planungsgebiet an.
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4.3. Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete (Wasserhaushaltsge-
setz/\Wassergesetz)

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem hochwassergefahrdeten Bereich.

Das Planungsgebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet ,WSG-039 Mannheim-Kafertal MVV RHE

AG* innerhalb der Wasserschutzzone Il B. Nutzungseinschrankungen fir die Bebauung ergeben sich

durch diese Schutzzone nicht.

4.4. Denkmalschutz (DSchG)

Die nachfolgenden Ausziige zum Denkmalschutz sind dem Prospektionsbericht 2017-337 Heddes-
heim ,Am Alten Viernheimer Weg“ enthommen. Weitere Detailinformationen kénnen diesem Prospek-
tionsbericht enthommen werden.

,Das gesamte Areal des Planungsgebiets liegt im Bereich eines ausgedehnten archdologischen
Kulturdenkmals (§ 2 DSchG), das vorgeschichtliche, romerzeitliche und vélkerwanderungs-
zeitliche Siedlungen umfasst. Bei Bodeneingriffen ist hier mit archdologischen Funden und Be-
funden — Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG — zu rechnen, an deren Erhaltung grundsétzlich ein
offentliches Interesse besteht.

Zur Klérung des archdologischen Sachverhaltes wurde im Zeitraum 13.11. — 07.12.2017 durch
das Landesamt fiir Denkmalpflege (LAD) eine Prospektion durchgefiihrt, um das weitere Vor-
gehen festlegen zu kénnen.

Forschungsstand

Aus den Gewannen ,Frechten“ und ,Mitten im Feld” sind seit dem Jahr 2010 bereits vorge-
schichtliche und rémerzeitliche Lesefunde bekannt. Nordwestlich im ,Gewann Viernheimer
StralBe* wird die Lage eines rémischen Gutshofs (Villa rustica) vermutet. Bei der Begleitung der
Baumallnahmen in dem unmittelbar 6stlich angrenzenden Baugebiet ,Mitten im Feld |“ wurden
in den Jahren 2013 — 2016 durch den Ehrenamtlich Beauftragten des LAD Dr. Klaus Wirth
(Reiss-Engelhorn-Museen, Abteilung Archéologische Denkmalpflege und Sammlungen) zahlrei-
che archéologische Siedlungsreste dokumentiert (Abb. 3). Die Ausgrabungen im benachbarten
Baufeld erfolgten nicht flachendeckend, sondern ausschnittweise in verschiedenen Baugruben.
Im Norden von ,Mitten im Feld I“ und im Bereich des Regenriickhaltebeckens nérdlich der
Kreisstral3e 4236 wurden bei diesen Grabungen vorwiegend rémerzeitliche und
friithalamannische Siedlungsbefunde des 1. — 4. Jahrhunderts n. Chr. dokumentiert. Zu den Be-
funden zéhlen zwélf Grubenhéuser, Pfostengruben von Wohn- und Speicherbauten, zwei Brun-
nen, ein Ofen sowie mehr als 100 Gruben, die durch den Ausgréber als Lehmentnahmegruben
interpretiert werden. In einigen Bereichen wurde eine grol3e Menge an Fundmaterial enthalten-
de Planierschicht angetroffen, deren Entstehung im 3. — 4. Jahrhundert n. Chr. angenommen
wird und nachdem keine erneute Besiedlung nachgewiesen werden konnte. Am westlichen
Rand des Baugebiets wurden auBerdem Gruben und Pfostenspuren aus der Mittellaténezeit
und im Stdosten mehrere Ofenanlagen mit grol3en Arbeitsgruben sowie ein Grubenhaus auf-
gedeckt, die durch Keramikfunde in das 4. — 5. Jahrhundert n. Chr. datiert werden. Stellenweise
wurden auch Gruben und Pfostengruben des Endneolithikums dokumentiert sowie am
stidlichen Rand des Baugebiets Siedlungsbefunde der &lteren Eisenzeit angetroffen.

Zusammenfassung
Das Untersuchungsgebiet umfasst verschiedene Siedlungsareale. Im nérdlichen Siedlungsge-
biet konzentrieren sich Befunde der rémischen und friihalamannischen Zeit (2. — 4. Jahr-
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hundert n. Chr.). Dazu zéhlen Siedlungsgruben, Grubenhéuser, und Pfostenspuren. Neben ei-
ner bronzezeitlichen Grube wurden auch zahlreiche Gruben, Grdbchen und Pfosten von Ge-
béuden und Z&unen bislang unbestimmter Datierung dokumentiert. Es zeigt sich, dass sich das
Siedlungsgebiet des 1. — 4. Jahrhundert n. Chr., welches im Norden des Bebauungsgebiets
»Mitten im Feld I“ und im Bereich des Regenrtickhaltebeckens im Gewann ,Frechten® bei den
Ausgrabungen der Jahre 2013 — 2014 erfasst wurde, nach Westen und Stidwesten fortsetzt.
Dies gilt auch fiir die dunkle und fundreiche Planierschicht, die auch in den Prospektionsschnit-
ten von 2017 flachig erfasst wurde.

In einem slid6stlich an das nérdliche Siedlungsgebiet angrenzenden Areal wurden mindestens
zwei Ofenanlagen aufgedeckt. Das Fundmaterial lésst eine Datierung in die friihalamannische
Zeit (spétes 3. — 4. Jahrhundert n. Chr.) vermuten. Die Ofenanlagen des 4. — 5. Jahrhunderts n.
Chr. im benachbarten Baugebiet lagen ca. 150 m weiter siidéstlich.

Im sidlichen Siedlungsareal konzentrieren sich vorgeschichtliche Siedlungsbefunde, wie Vor-
rats- und Abfallgruben, Grubenkomplexe und Pfostenspuren von Gebauden und Zunen. Die
Befunde datieren in den Ubergang von der spéten Bronzezeit zur &lteren Eisenzeit (11. — 8.
Jahrhundert v.Chr.) und in die Spéthallstatt- bis Friihlaténezeit (5. — 4. Jahrhundert v.Chr.). Vie-
le Gruben und Pfosten lassen vorerst nur eine allgemeine Datierung in die Vorgeschichte zu.

In den westlichen Bereichen wurden stellenweise zwar zahlreiche Gruben dokumentiert, die je-
doch keine eindeutigen Funde, wie Keramik, Tierknochen, Hiittenlehm oder Holzkohle enthal-
ten. In diesem Areal scheinen eher die Siedlungsrandbereiche erfasst zu sein.”

Zusammenfassend ist zu sagen, dass das Untersuchungsgebiet somit das gesamte geplante Bauge-
biet ,Mitten im Feld 11“ umfasst und in der Gemeinde Heddesheim, im Gewann ,Alten Viernheimer
Weg"“, Flurstiicke Nr. 2218 - 2219, 2221, 2223 - 2225, 2227, 2229 - 2232/1, 2234 - 2237/2, 7663 —
7669 u. 7672 im Bereich eines Kulturdenkmals gemaf § 2 DSchG ,Siedlungen aus vorgeschichtlicher
Zeit, Siedlung aus der Rémerzeit und Siedlung aus der Volkerwanderungszeit“ (Denkmallisten-Nr. 29;
ADAB-Id. 107750000) liegt.

Im Vorfeld der Erschliefung wurden deshalb im Jahr 2018 die oben dargestellten notwendigen Vor-
untersuchungen sowie Sondierungen, Dokumentationen und Bergungen in Abstimmung mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege zunachst im Bereich der geplanten ErschlieBungstrassen und an-
schlieRend auch im Bereich der privaten Baugrundstticke durchgefihrt. Die Arbeiten auf den priva-
ten Grundsticken dauern noch bis April 2019 an.

Nach Abschluss der Grabungen stellt das Archaologische Landesamt fir Denkmalpflege eine Frei-
gabe fir das Gesamtgebiet aus. Den Bauherren werden somit keine weiteren Auflagen seitens des
Archaologischen Landesamtes fur Denkmalpflege auferlegt. Sollten dennoch im Zuge der Erschlie-
Rung oder bei Hochbaumalnahmen weitere Funde angetroffen werden, sind diese entsprechend der
Hinweise dem Archaologische Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Das Archaologische Lan-
desamt flir Denkmalpflege ist dann fir die Durchflihrung und Kostentragung einer kurzfristigen Ber-
gung zustandig.

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB sollen Denkmaler nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen werden. Es erfolgt deshalb zusatzlich zu den Hinweisen Ziffer 1 ein entsprechender
Vermerk in der Planzeichnung.
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4.5, Vorbereitende Bauleitplanung

Die zu Uberplanende Flache war bereits im bisherigen
Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands
Mannheim-Heidelberg als Entwicklungsflache — Wohn-
bauflache, Zeitstufe 1 (bis 2015) enthalten. Auch in der
derzeit laufenden Gesamtfortschreibung ist die Flache als
zukunftige Wohnbauflache mit kurz- bis mittelfristiges
Potential dargestellt. Die stdlich und dstlich angrenzen-
den Flachen sind als bestehende Wohnbauflachen ent-
halten. Soweit der Bebauungsplan Wohngebiete fest-
setzt, ist er aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
geplante Einzelhandelsstandort im nérdlichen Plangebiet
ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Hierfir
wird eine Anderung des Flachennutzungsplans im Paral-
lelverfahren durchgefihrt.

Im Norden grenzen bestehende landwirtschaftliche FIa-
chen an. Im Westen des Plangebiets liegt eine weitere zu
entwickelnde Wohnbauflachen mit Entwicklungsziel Zeit-
stufe 1 (kurz- bis mittelfristiges Potential).

Auszug Steckbrief Vorentwurf FNP vom Januar 2018 fiir
Heddesheim

4.6. Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Planungsgebiet selbst liegt keine verbindliche Bauleitplanung vor. Diese wird mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan geschaffen. Ostlich des Plangebiets gilt der Bebauungsplan ,Mitten im Feld*
aus dem Jahre 2013, der den angrenzenden Bereich als Allgemeines Wohngebiet ausweist.

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

5. EINZELHANDESLKONZEPT DER GEMEINDE HEDDESHEIM MIT
AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES LEBENSMITTELMARKTS
UND EINES DROGERIEFACHMARKTS

51. Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde Heddesheim hat die GMA, Ludwigsburg beauftragt, das Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Heddesheim fortzuschreiben, um eine sachgerechte Grundlage fir die planungsrechtliche
Steuerung des Einzelhandels im gesamten Gemeindegebiet, insbesondere vor dem Hintergrund der
Entwicklung in der Ortsmitte und der geplanten Siedlungsentwicklung, zu erhalten. Die Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH hat inzwischen das Einzelhandelskonzepts fiir die Gemeinde
Heddesheim mit Stand 18.10.2017 vorgelegt. Das Einzelhandelskonzept wurde mit dem Nachbar-
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schaftsverband Heidelberg-Mannheim, dem Regierungsprasidium Karlsruhe und dem Verband Region
Rhein-Neckar abgestimmt und im Gemeinderat am 15.11.2017 beschlossen. Das Einzelhandelskon-
zept vom 18.10.2017 ist dem Bebauungsplan beigefligt. Darauf wird verwiesen.

Ziel des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Heddesheim ist es danach, ,eine geordnete und lang-
fristige Grundversorgung ihrer derzeit rund 11.600 Einwohner sicherzustellen, wozu auch die Siche-
rung einer wohnortnahen Lebensmittelversorgung gehért. Hierzu wurde durch die GMA ein Einzel-
handelskonzept erarbeitet, wie es auch die Regionalplanung empfiehlt (vgl. ERP G 1.7.4.3). Eine Ein-
zelhandelskonzeption fiir die Gemeinde wurde bereits im Jahr 2005 erarbeitet, die nun mit dem neuen
Bericht der GMA aktualisiert und prézisiert wurde.*

Dabei wird ,eine ganzheitliche Strategie zur Stabilisierung der innerértlichen Versorgungs- und Einzel-
handelsstruktur und zur Sicherung der Nahversorgung in Heddesheim angestrebt. Die Starkung und
Belebung der Ortsmitte ist dabei ein zentrales Ziel des Einzelhandelskonzepts. Das Einzelhandels-
konzept soll hierflir eine gezielte Lenkung und Steuerung des Einzelhandels, insbesondere von grol3-
flichigen Betrieben, an geeignete, integrierte Standorte bewirken. Zugleich soll die Deckung des tagli-
chen Bedarfs méglichst wohnortnah erfolgen. Das Einzelhandelskonzept formuliert daher Standortpri-
oritdten und legt zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente fest. Durch die ergénzende
Ausweisung von geeigneten Versorgungsbereichen fiir die Lebensmittelnahversorgung wird sicherge-
stellt, dass fiir das Gemeindegebiet eine flichendeckende, bedarfsgerechte Versorgung im Grundbe-
darf erreicht wird.”

MaRgebend fir den vorliegenden Bebauungsplan ist die in Ziffer V, ab Seite 44 formulierte Zielset-

zung, dort werden folgende Ziele und Grundsatze definiert:
.Das Einzelhandelskonzept soll als zukunftsorientiertes Planungskonzept fiir die geordnete Wei-
terentwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde Heddesheim dienen, damit gewiinschte Bran-
chen kiinftig gezielt an hierfiir geeignete Standorte gelenkt werden kénnen. Damit fungiert das
Konzept als Grundlage fiir eine sachgerechte und transparente Beurteilung von Ansiedlungs-,
Erweiterungs- und Umsiedlungsvorhaben. Gleichzeitig werden damit Standortprioritdten im Zuge
der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung formuliert.

Als wesentliche Ziele des Einzelhandelskonzepts kénnen festgehalten werden:
Stabilisierung und Weiterentwicklung der Ortsmitte als zentraler Versorgungsbereich
Weiterentwicklung der wohnortnahen Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Sorti-
menten des taglichen Bedarfs
Geregelte Entwicklung in Gewerbegebieten: restriktive Ansiedlungs- und Erweiterungsmég-
lichkeiten von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten
Sparsamer Umgang mit Flédchenressourcen, als Voraussetzung kiinftiger Entwicklungsmég-
lichkeiten fiir Industrie, Gewerbe, Wohnen, Landwirtschaft und Natur.

Die Steuerung des Einzelhandels umfasst zwei sich gegenseitig ergédnzende Prinzipien:

Sortimentskonzept: Dieses stellt das sortimentsbezogene Leitbild der Gemeindeentwicklungs-
planung dar, das als Grundlage fiir die kiinftige Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungs-
vorhaben heranzuziehen ist. Es wird nach zentrenrelevanten (einschlie8lich nahversorgungsrele-
vanten) Sortimenten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden. Die Zuordnung der
Sortimente nach Zentrenrelevanz soll sich an der Sortimentsliste im Einheitlicher Regionalplan
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Rhein- Neckar 2014 ausrichten; begriindete Abweichungen sind in Abstimmung mit der Regio-
nalplanung aber méglich (vgl. ERP 2014, Begriindung zu Z 1.7.3.3).

Standortkonzept: Dieses formuliert réumliche Prioritéten, um grol3fléchigen Einzelhandel gezielt
weiterzuentwickeln und in verschiedene Standortlagen zu lenken. Geméa8 ERP 2014 sind zentra-
le Versorgungsbereiche bei Ansiedlungsvorhaben zu bevorzugen. Auch im Sinne des Bauge-
setzbuchs gelten zentrale Versorgungsbereiche als besonders schutzwiirdige Bereiche.
Einzelhandelsgrobetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs (z. B. in Gewerbegebieten) grundsétzlich unzuldssig. Einzige Ausnahme
bilden Einzelhandelsgro3projekte, die ausschliellich der Nahversorgung (insbesondere im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel) dienen, an stadtebaulich integrierten und in einem Einzelhan-
delskonzept als ,zentraler Versorgungsbereich" begriindeten und abgegrenzten Standort reali-
siert werden und deren Einhaltung der raumordnerischen Zielvorgaben nachgewiesen wird (vgl.
ERP 2014, Begriindung zu Z 1.7.3.1)."

Die GMA hat in dem Einzelhandelskonzept vom 18.10.2017 folgende Heddesheimer Sortimentsliste

vorgeschlagen:

Abbildung 9: Sortimentskonzept der Gemeinde Heddesheim 2017 (GMA-Vorschlag)

Kategorie

Zentrenrelevante
Sortimente

Nahversorgungs- und
zentrenrelevante
Sortimente

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

GMA- Empfehlung 2017

Sortimente

Gesundheitsartikel, Apotheken- und Sanitatswaren
Schnittblumen

Blicher, Zeitschriften

Papier- und Schreibwaren, Blroartikel

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Sportartikel

Baby- und Kinderartikel

Unterhaltungselektronik, Computer, Hifi, Elektroartikel, Leuchten
Fotobedarf

Einrichtungszubehor (ohne Mdébel, Matratzen), Teppiche (ohne Tep-
pichboden), Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe

Kunst / Antiquitdten

Haushaltswaren, Heimtextilien

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Musikinstrumente, Musikalien

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Getrdnke, Tabak)
Drogeriewaren, Kosmetikartikel

Alle nicht vorstehend genannten Artikel
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Die Vorschlage fur das Standortkonzept im Einzelhandelskonzept vom 18.10.2017 lauten:

Auf Grundlage der Einzelhandelsverteilung, der komplementéaren Einrichtungen und der stadte-
baulichen Gegebenheiten wird fiir die Gemeinde Heddesheim die nachfolgend dargestellte Zen-

tren- und Standortstruktur vorgeschlagen (vgl. auch Karte 5):
Y 4 Zentraler Versorgungsbereich (Ortsmitte): prioritares Ziel der Einzelhandelslenkung

Y 4 Nahversorgungsstandort Mitten im Feld: Lebensmittelmarkt und ggf. Drogeriemarkt

angestrebt

Y 4 Gewerbegebiet: kiinftig ausschlieflich nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel;

Bestandsschutz fiir bereits ansassige Betriebe.

Zum Thema Entwicklungsstandort fir die Nahversorgung wird auf Seite 51 in Ziffer 3.2 folgendes

ausgefihrt:
LDerzeit konzentriert sich das Angebot der Lebensmittelmérkte in Heddesheim auf die Ortsmit-
te, wo mit Edeka der einzige Supermarkt anséssig ist, sowie auf das Gewerbegebiet (Siid), wo
die beiden Discounter Lidl und Penny sowie zwei Getrdnkemérkte etabliert sind. Weite Teile
des Siedlungsgebiets, insbesondere die Wohnquartiere im Norden, verfligen hingegen nicht
Uber einen Lebensmittelmarkt in fullaufiger Erreichbarkeit.
Wéhrend die Platzierung des Supermarkts im zentralen Versorgungsbereich unbestritten positiv
zu bewerten ist, ist die Standortlage der beiden Discounter und Getrdnkemaérkte im Gewerbege-
biet, ca. 2 km entfernt vom (brigen Siedlungskérper der Gemeinde und von Wohngebieten,
stadtebaulich wie auch versorgungsstrukturell nicht sinnvoll. Dass zudem im Gewerbegebiet
jeweils zwei Discounter und Getrdnkemérkte ansdssig sind, deutet Redundanzen an und unter-
streicht den Optimierungsbedarf hinsichtlich der rdumlichen Verteilung der Nahversorgungs-
struktur.
Eiir eine Optimierung der Nahversorgungsstruktur ist deshalb zu empfehlen, einen Lebensmit-
telmarkt im Norden der Gemeinde anzusiedeln. Als geeigneter Standort in siedlungsrdumlich in-
tegrierter Lage, der sowohl die Anforderungen der Bevélkerung als auch des Betreibers weitge-
hend effiillen kann, empfiehlt sich der Kreisverkehr an der Ringstralle (K 4236), von dem aus
die Johannes-Brahms-Stralle in das neue Wohnquartier ,Mitten im Feld* abzweigt. Mittelfristig
ist hier in einem Radius von ca. 500 m um diesen Standort von einem Bevdlkerungsaufkommen
von rund 2.500 EW auszugehen. Uber die Ringstrale ist dieser Standort auch fiir die Bewohner
der weiteren Wohnquartiere im Norden und Westen Heddesheims problemlos zugénglich, wo-
bei Einkaufs- und Lieferverkehre weitgehend aullerhalb der Wohnquartiere gehalten werden
kdnnen.
Vor dem Hintergrund der értlichen und (berértlichen Wettbewerbssituation — im nérdlich an-
grenzenden Viernheim sind mehrere gro3fldchige Lebensmittelmérkte ansdssig, sodass von
dort keine wesentlichen Umlenkungen zum Vorhabenstandort ,Mitten im Feld” an der Ring-
stral3e / Johannes-Brahms-Stral3e zu erwarten sind — wird der Vorhabenstandort ausschliel3lich
Nahversorgungsfunktionen erfiillen, sodass raumordnerisch wesentliche Auswirkungen bei der
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts nicht zu erwarten sind.
Um den Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich nicht zu geféhrden, ist fiir den Nahver-
sorgungsstandort ,Mitten im Feld“ aus heutiger Sicht nur ein Lebensmittelmarkt (einschliel3lich
Konzessionére) in begrenzter Gré8e (max. 1.200 m? VK) zu empfehlen. Diese Dimensionierung
entspricht der Gré3e des vorhandenen Supermarkts in der Ortsmitte. Damit die Auswirkungen
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auf die ortlichen und regionalen Versorgungsstrukturen minimiert werden kénnen, empfiehlt sich
die Verlagerung eines der beiden bestehenden Discounter.

Um das Grundversorgungsangebot zu komplettieren, ware am Nahversorgungsstandort ,Mitten
im Feld“ auch noch die Ansiedlung eines Drogeriemarkts denkbar. Aus versorgungsstruktureller
Sicht sollte dieser zwar bevorzugt in der Ortsmitte integriert werden, um dort die mit ihm ver-
bundenen Magnetfunktionen und Komplementéareffekte in Wert zu setzen. Da in der Ortsmitte
jedoch absehbar kein geeigneter Standort fiir einen Drogeriemarkt verfligbar ist, ist eine Platzie-
rung des gewliinschten Drogeriemarkts am Nahversorgungsstandort ,Mitten im Feld“ denkbar.
Die Ausweisung von weiteren Nahversorgungsstandorten in Heddesheim erscheint vor dem
Hintergrund der Siedlungsstruktur und der begrenzten Einwohnerpotenziale nicht erforderlich.“

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes zur Si-
cherung der Grundversorgung im Norden der Gemeinde umgesetzt. Es wird im Norden des Pla-
nungsgebiets ein Sondergebiet ,Versorgung und Wohnen* festgesetzt. Darin zulassig ist ein Le-
bensmittelmarkt mit einer gesamten Verkaufsflache von max. 1.200 m? und ein Drogeriemarkt mit
einer gesamten Verkaufsflache von max. 700 m? sowie Wohnen. Die geplante GroRe des Drogerie-
marktes unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit entspricht seiner konzipierten Rolle als Nahver-
sorgungsstandort. Es kénnen so Uberortliche Marktwirkungen vermieden werden.

5.2. Auswirkungsanalyse

Aus raumordnerischen Grinden — Heddesheim erfillt laut Regionalplan keine Versorgungsfunktionen
Uber das eigene Gemeindegebiet hinaus — sollen die Einzelhandelsansiedlungen im Norden des Pla-
nungsgebiets auf nahversorgungsrelevante Anbieter beschrankt und in ihren Verkaufsflachengréen
begrenzt werden. Angestrebt werden daher ein Lebensmittelmarkt mit max. 1.200 m? VK und ein Dro-
geriemarkt mit max. 700 m? VK. Beziglich des Lebensmittelmarkts ist entweder eine Verlagerung
eines bestehenden Discounters aus Heddesheim oder die Ansiedlung eines neuen Marktes geplant.
Das Einzelhandelsvorhaben wird in der geplanten GréRenordnung tber der Grenze der Grol3-
flachigkeit von 800 m? VK bzw. 1.200 m? BGF liegen, sodass die Ausweisung eines Sondergebiets
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich wird. Entsprechend sind die stadtebaulichen und raumordne-
rischen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen.

Diese Untersuchungen wurden im Rahmen der Auswirkungsanalyse durchgefiihrt. Die Vereinbarkeit
des Vorhabens mit den landes- und regionalplanerischen Zielen wurde anhand der Prifkriterien des

baden-wirttembergischen Einzelhandelserlasses und des einschlagigen Einheitlichen Regionsplans

Rhein-Neckar beurteilt. Folgende Ergebnisse der Auswirkungsanalyse sind relevant (siehe Ziffer 2.5

Raumordnerische Beurteilung bei Verlagerung eines bestehendes Discounters bzw. Ziffer 3.5 Raum-
ordnerische Beurteilung bei Neuansiedlung eines Discounters)

Zentralitdtsgebot (Ziffer 2.5 der Auswirkungsanalyse): ,Heddesheim ist als Ort ohne zentralértliche
Versorgungsfunktion eingestuft. Abweichend von der Regel, dass grol3flachiger Einzelhandel
nur in den Ober-, Mittel- oder Unterzentren erfolgen soll, ist ein gro3fldchiges Einzelhandelsvor-
haben méglich, wenn es ausschliellich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine
negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten Iasst.

Im vorliegenden Fall sind eine Verlagerung eines értlichen Discounters und eine Neuansiedlung
eines Drogeriemarkts geplant. In Heddesheim gibt es derzeit nur einen Supermarkt in der
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Ortsmitte und zwei Discounter im Gewerbegebiet Ost, ein moderner Drogeriemarkt und ein
wohngebietsnaher Discounter fehlen hingegen. Flir eine addquate Grundversorgung der mitt-
lerweile rund 11.700 Einwohner zéhlenden Gemeinde (mit perspektivisch steigender Be-
volkerungszahl) erscheint das Vorhaben dringend geboten. Sowohl den geplanten Sortimenten
nach (Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren, Umsatzanteil an nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten rund 90 %) als auch den projektierten Gréf3en nach (Dis-
counter mit max. 1.200 m? VK, Drogeriemarkt mit max. 700 m? VK) handelt es sich bei beiden
Mérkten nicht um regional bedeutsame Anbieter, die wesentliche Auswirkungen auf die Ziele
der Raumordnung erwarten lie3en.” Gleiches gilt, wenn es sich nicht um eine Verlagerung,
sondern um die Neuansiedlung eines Discounters handelt.

Kongruenzgebot (Ziffer 2.5 der Auswirkungsanalyse): ,Rund 89 % der zu erwartenden Umsatzleistung
des Vorhabens stammt von Bewohnern der Standortkommune Heddesheim. Diese bildet ihren
eigenen Nahbereich (vgl. Raumstrukturkarte im ERP), ist also zur Nahversorgung nicht den be-
nachbarten zentralen Orten zugeordnet. Der Einzugsbereich des Vorhabens (iberschreitet somit
den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortkommune nur unwesentlich. Urséchlich
hierfiir ist zum einen die intensive Wettbewerbssituation in den umliegenden Kommunen, zum
anderen auch das angestrebte Konzept als Nahversorger fiir die Wohnquartiere im nérdlichen
Gemeindegebiet. Auch im Hinblick auf das betréchtliche Einwohneraufkommen in Heddesheim
(mit aktuell rund 11.700 EW sogar mehr als das Unterzentrum Ladenburg) erscheint das Vor-
haben geeignet, die derzeit erheblichen Kaufkraftabfliisse in die umliegenden Einkaufsstandorte
zu reduzieren.” Gleiches gilt, wenn es sich nicht um eine Verlagerung, sondern um die Neuan-
siedlung eines Discounters handelt.

Beeintrachtigungsverbot (Ziffer 2.5 der Auswirkungsanalyse): ,Durch die vorangegangene Auswir-
kungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von dem Vorhaben keine schédlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde und in anderen Kommu-
nen ausgehen werden und dass die verbrauchernahe Versorgung mit Giitern des taglichen Be-
darfs nicht beeintréchtigt wird.

Hierzu tragt wesentlich bei, dass es sich bei den geplanten Mérkten ausschlie3lich um Anbieter
des Grundbedarfs handeln wird. Es handelt sich um einen Lebensmitteldiscounter mit max.
1.200 m? VK — hierzu soll ein bestehender Markt aus dem Gewerbegebiet verlagert werden —
und einen Drogeriemarkt mit max. 700 m? VK. Auch die tiberértliche Wettbewerbssituation be-
wirkt, dass sich im vorliegenden Fall fiir das Vorhaben kein weit reichendes Einzugsgebiet
ergibt sondern sich die Bedeutung des Vorhabens hauptséchlich auf Heddesheim beschrénkt.
Im Umland sind in allen Orten leistungsstarke Lebensmittel- und Fachmérkte etabliert. Regional
bedeutsame Auswirkungen wird das Vorhaben daher nicht entwickeln.

In der Ortsmitte von Heddesheim sind angesichts einer Umsatzverteilungsquote von ca. 2 % in
den vorhabenrelevanten Sortimenten keine Geschéftsaufgaben absehbar. Beeintrdchtigungen
des stadtebaulichen Gefiiges, der Funktionsféhigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns
oder der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung von Heddesheim sind daher nicht zu erwar-
ten. In Heddesheim sind auch keine Beeintrachtigungen der verbrauchernahen Versorgung als
Folge des Vorhabens zu erkennen. Derzeit liegt der Angebotsschwerpunkt in Heddesheim in
den vorhabenrelevanten Sortimenten im Gewerbegebiet éstlich des Kernorts. Vielmehr tragt
das Vorhaben dazu bei, das bisherige Ungleichgewicht in der rdumlichen Verteilung der Nah-
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versorgungseinrichtungen in Heddesheim zu verringern und die wohnortnahe Versorgung im
Norden deutlich zu verbessern.

Da sich die Auswirkungen im Umland auf eine Vielzahl von leistungsstarken Anbietern verteilen
und kaum Kaufkraftumlenkungen aus anderen Orten nach Heddesheim induziert werden, wird
das Vorhaben in den umliegenden zentralen Orten keine Gefédhrdungen von értlichen Betrieben,
die fiir die Nahversorgung wesentlichen sind, ausliésen. Da Lebensmittel- und Drogeriemérkte
gréltenteils auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen anséssig sind, kénnen wesentliche
Auswirkungen des Vorhabens auf die Versorgungsstrukturen und auf stddtebaulich besonders
geschlitzte Bereich ausgeschlossen werden.

Integrationsgebot (Ziffer 2.5 der Auswirkungsanalyse): ,Der Vorhabenstandort in der der Gemeinde
Heddesheim liegt nicht in einem zentralértlichen Standortbereich fiir Einzelhandelsgro3projekte
It. ERP und aul3erhalb des im kommunalen Einzelhandelskonzept definierten zentralen Versor-
gungsbereichs. Jedoch weist er eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zum Sied-
lungsgebiet auf. Die geplanten Einzelhandelsnutzungen kénnen dazu beitragen, dass erstmals
ein Nahversorgungsangebot im nérdlichen Ortsgebiet entsteht. Der Planstandort belegt ein
Areal, das an mindestens zwei Seiten an Wohnquartiere grenzt (Wohngebiet Mitten im Feld).
Durch die integrierte Lage — in fulBldufiger Entfernung werden mindestens 1.000 Einwohner le-
ben — kann das Vorhaben auch eine Vermeidung von Pkw-Verkehr bewirken. Durch Ful3- und
Radwege ist der Planstandort aus den umliegenden Wohngebieten sehr gut erreichbar. Die Er-
reichbarkeit mit dem OPNV kann durch Bushaltestellen max. 500 m Entfernung gewéhrleistet
werden.

Schédliche Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die verbrauchernahe Versor-
gung der Standortgemeinde oder anderer Kommunen gehen von diesem Vorhaben, das aus-
schlie8lich der Nahversorgung in Heddesheim dient, nicht aus.”

Einzelhandelsagglomeration (Ziffer 2.5 der Auswirkungsanalyse): ,Die beiden geplanten Einzelhan-
delsbetriebe befinden sich auf demselben Areal und teilen sich Zufahrt und Parkplatzbereich.
Die enge rdumliche und funktionale Verkniipfung ist beabsichtigt, um eine Zersplitterung der
ortlichen Versorgungsstruktur zu vermeiden und zusétzliche Einkaufswege bzw. Pkw-Fahrten
zu reduzieren. Wie die vorangegangene Analyse belegt hat, werden weder der grof3fléachige Le-
bensmittelmarkt und der (an sich kleinflachige) Drogeriemarkt noch die beiden Anbieter zu-
sammen wesentliche negative raumordnerische und stédtebauliche Auswirkungen auslésen.
AuBer dieser Abweichung von dem ERP-Ziel einer Vermeidung einer Einzelhandelsagglomera-
tion werden keine raumordnerischen Ziele verletzt.*

Jfestzuhalten ist, dass die Planung in der Variante A (Umsiedlung eines értlichen Discounters +
Neuansiedlung Drogerimarkt) die Kriterien eines raumvertrdglichen Einzelhandelsvorhabens
grundsétzlich erfiillt. Das Vorhaben befindet sich an einem siedlungsstrukturell integrierten
Standort, stellt die verbrauchernahe értliche Grundversorgung, insbesondere im Nordteil der
Gemeinde Heddesheim, langfristig sicher, 16st keine Beeintréchtigungen der értlichen und
tiberdrtlichen Versorgungsstrukturen aus und hélt sich sowohl im Hinblick auf die geplante Sor-
timentsliste (ausschlie3lich Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente) als auch auf die
GréRenordnung (Discounter mit max. 1.200 m? VK, Drogeriemarkt unterhalb der GroRflachig-
keit) die Ziele der Landes- und Regionalplanung ein.*”
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Zur Variante Neuansiedlung eines zusatzlichen Discounters (siehe raumordnerische Beurteilung bei
Neuansiedlung eines Discounters Ziffer 3.5 der Auswirkungsanalyse) kommt der Gutachter zu folgen-
de Einschatzung: ,Festzuhalten ist, dass die Variante B (Neuansiedlung eines zusétzlichen Discoun-
ters und eines Drogeriemarktes) erheblich gréere Umverteilungswirkungen in Heddesheim hinterlas-
sen wird. Dennoch sind hieraus letztlich keine wesentlichen Beeintrdchtigungen der stadtebaulich be-
sonders geschlitzten Bereiche oder der ortlichen Versorqungsstruktur abzuleiten. Auch in der Variante
B liberwiegen die Vorteile einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung und einer kiinftigen Ver-
kehrsvermeidung die Nachteile des Vorhabens.*

Danach kénnen auch fir diesen Fall die Kriterien eines raumvertraglichen Einzelhandelsvorhabens
grundsatzlich erflllt werden. Auch wenn in dieser Variante gréRere Umverteilungswirkungen in Hed-
desheim eintreten werden als im Fall einer Umsiedlung, werden hieraus letztlich keine wesentlichen
Beeintrachtigungen von stadtebaulich besonders geschiitzten Bereichen oder der értlichen Versor-
gungsstruktur resultieren. Um gravierende Auswirkungen in der Ortsmitte zu vermeiden, sollten aller-
dings die Verkaufsflachen der beiden Markte die hier gepriften Dimensionierungen nicht tiberschrei-
ten.

Der Gutachter kommt in Kapitel VI zu folgender abschlielRenden Beurteilung und Empfehlung:
,Die in Heddesheim geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogerie-
markts am Standort im Mitten im Feld stellt im Zusammenhang mit der Ausweisung neuer
Wohngebiete eine gute Gelegenheit dar, Angebote zur Nahversorgung im Norden des Heddes-
heimer Kernorts zu schaffen. Eine Optimierung der Nahversorgungsangebote erscheint auch
vor dem Hintergrund der zu erwartenden Einwohnerzunahmen — speziell im Bereich des Plan-
standorts — nicht nur gerechtfertigt sondern auch erforderlich. Zudem wird die absolute Wohn-
gebietsndhe des Standorts dazu beitragen, dass Pkw-Fahrten zur Nahversorgung reduziert
werden kbénnen.

Bisher sind die Lebensmittelmérkte im Gebiet der Gemeinde Heddesheim sehr ungleich verteilt;
beide bisherigen Discounter konzentrieren sich auf das Gewerbegebiet im Osten des Kernorts.
Das Vorhaben, das einzelhandelsseitig einen Discounter mit max. 1.200 m? VK und einen Dro-
geriemarkt mit max. 700 m? VK umfasst, erméglicht einen Ausgleich des értlichen Versor-
gungsgefiiges und eine Optimierung der Nahversorgungsstruktur.

Wegen seiner Lage in Mitten von Wohngebieten und seiner guten verkehrlichen Erreichbarkeit
aus dem gesamten Siedlungsgebiet eignet sich der Standort sehr gut zur Sicherung der
ortlichen Nahversorgung. So erscheint auch die dortige Ansiedlung eines Drogeriemarkts ge-
rechtfertigt, der eigentlich in der Ortsmitte gewiinscht ist, dort aber schon seit Jahren mangels
geeigneter Grundstiicke nicht realisiert werden konnte. Hierbei ist auch das hohe Be-
volkerungsaufkommen in Heddesheim zu beriicksichtigen.

Aufgrund des Nahversorgungscharakters des Vorhabens (ausschlie3lich Anbieter des Grund-
bedarfs) sind keine schédlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Heddes-
heim oder anderen Kommunen zu erwarten. Auch die értliche und regionale Wettbewerbssitua-
tion trdgt dazu bei, dass sich im vorliegenden Fall fiir das Vorhaben kein weit reichendes Ein-
zugsgebiet ergibt sondern sich die Bedeutung des Vorhabens ganz (iberwiegend auf Heddes-
heim beschrénkt. Gefdhrdungen von einzelnen Betrieben, die fiir die Nahversorgung oder die
zentralértliche Funktion der umliegenden Orte wesentlich sind, wird das Vorhaben nicht aus-
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I6sen. Da zudem ein Grol3teil der betroffenen Wettbewerber aulRerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen anséssig ist, kbnnen wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Ver-
sorgungsstruktur und auf stddtebaulich besonders geschilitzte Bereiche ausgeschlossen wer-
den.

Angesichts der integrierten Lage des Vorhabenstandorts, unmittelbar angrenzend zu Wohnbe-
bauung, dem beschrédnkten Einzugsgebiet des Vorhabens sowie dem Ausbleiben von wesentli-
chen Beeintrédchtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstrukturen und
zentralértliche Funktionen erscheint das Vorhaben aus gutachterlicher Sicht sinnvoll. Es befin-
det sich auch in Einklang mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Heddesheim, in dem
der Planstandort als ,,Entwicklungsstandort flir die Nahversorgung” bereits berticksichtigt ist.*

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1. Stadtebauliches Konzept

Im Norden des Planungsgebiets, in direkter Nahe zur Gebietseinfahrt am Kreisverkehr, soll das
Sondergebiet ,Versorgung und Wohnen* angeordnet werden. Hier kann — wie im Einzelhandels-
konzept und der Auswirkungsanalyse beschrieben — eine wohnortnahe Versorgung erreicht
werden und die Andienung und Abwicklung mit ausreichendem Abstand zur nachsten Wohnbe-
bauung erfolgen.
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Im weiteren Planungsgebiet sollen dem Bedarf und der Nachfrage entsprechend unterschiedliche
Bauformen wie Einzelhauser, Doppelhauser aber auch Mehrfamilienhauser, Stadthauser und barriere-
freie Wohnungen angeboten werden.

Wesentliches Element der stadtebaulichen Planung besteht in der Aufnahme und Fortfihrung der
Grilnkeile, die aus dem Gebiet ,Mitten im Feld“ kommen. Hierdurch wird auch das neue Planungsge-
biet ,Mitten im Feld 11“ wieder in iberschaubare Einheiten gegliedert und mit dem bestehenden Bau-
gebiet verbunden.

Stadtebaulich werden die Quartiere durch eine entsprechende Anordnung der Gebaude raumlich ge-
fasst. Die einzelnen Quartiere sind so aufgebaut, dass moglichst eine Mischung verschiedener Bau-
formen unterzubringen ist.

6.2. Verkehrskonzept und Verkehrsuntersuchung

Das Planungsgebiet wird insbesondere an zwei Stellen an das vorhandene Erschliefungssystem an-
gebunden. Von der tbergeordneten Ringstralle (K 4236) wird das Gebiet tiber den bestehenden
Kreisverkehr angedient und Gber eine Hauptachse, in der auch der Busverkehr stattfindet, an die
StralRe Mitten im Feld angebunden. Zur Fortfihrung in einen moéglichen dritten Abschnitt werden zwei
ErschlieRungsaste vorgehalten.

Die beiden Anbindungen sind ausreichend leistungsfahig, um den zu erwartenden Verkehr aufzuneh-
men. Als innere Verbindung ist wieder eine Mittelachse vorgesehen, die beidseitig durch eingehangte
Ringe bzw. kleine Stichstralen ruhige Wohnquartiere erschliel3t. Die Mittelachse erhalt jeweils an den
geplanten Grunflachen eine Aufweitung oder Umlenkung. Der siidliche Teil des Planungsgebiets wird
ebenfalls Uber einen Ring erschlossen. Die Anbindung an die Johann-Sebastian-Bachstralle wird zwar
flachenmaRig vorgehalten. Je nach Ausgestaltung kann der Verkehrsfluss eingeschrankt oder unter-
bunden werden.

Die wichtige Ubergeordnete Ful’- und Radwegeverbindung im Osten des Plangebiets, die bereits Uber
den Bebauungsplan ,Mitten im Feld“ planungsrechtlich gesichert wurde, bleibt erhalten und wird an
den Stra3enibergangen durch entsprechende Einengungen, Verschwenkungen und durch das Vor-
halten von Querungsmoglichkeiten verkehrssicher gestaltet.

Der am Westrand des Plangebiets liegende landwirtschaftliche Weg bleibt als Grasweg erhalten. Er
wird in einer Breite von ca. 5 m ausgewiesen, um — unabhangig von der Wohnbebauung - ausrei-
chend Rangierflachen fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge zur Befahrung der landwirtschaftlichen Fla-
chen im Westen des Plangebiets zu sichern. Sollte dieser landwirtschaftliche Weg bei Fortfiihrung der
Planungen fir den dritten Abschnitt nicht mehr benétigt werden, bleibt es der Gemeinde unbenom-
men, hierflr eine Plananderung vorzunehmen und beispielsweise diese Flache neuen Baugrundsti-
cken im dritten Abschnitt zuzuschlagen.

Aus allen Wohnquartieren werden FulR- und Radwege in das 6ffentliche Gruinsystem gefiihrt.
Offentliche Parkplatze werden im nérdlichen, mittleren und siidlichen Plangebiet in ausreichendem
Male innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen angeboten.

Von der Kreisstralde ist nach Strallengesetz ein Abstand von 15 m mit Hochbauten einzuhalten. Die
15 m-Linie ist in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.
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Verkehrsuntersuchung

Fir den Bebauungsplan wurde eine Verkehrsuntersuchung durch das Biro Koheler & Leutwein
durchgefiihrt. Ziel der Untersuchung ist die Bestimmung der zuklnftigen Verkehrsbelastung durch die
Realisierung des Baugebiets ,Mitten im Feld |I“ als Grundlage furr weitere Untersuchungen, insbeson-
dere den Berechnung zur Larmemission.

In seiner Zusammenfassung Ziffer 8 kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

»,Die Gemeinde Heddesheim beabsichtigt, im Norden von Heddesheim westlich des Baugebie-
tes ,Mitten im Feld I* das Teilgebiet ,Mitten im Feld II“ zu realisieren.

Es ist davon auszugehen, dass hier ca. 180 Wohneinheiten und ein Sondergebiet mit Einzel-
handel entstehen werden, die eine mittlere werktégliche Verkehrsbelastung von ca. 2.460 Fahr-
ten erzeugen werden. Dies entspricht jeweils ca. 1.230 Fahrten im Ziel- und Quellverkehr.

Das vorliegende Raster der Verkehrsbeziehungen fiir das Jahr 2012 aus der Verkehrsuntersu-
chung Heddesheim, Baugebiet ,Mitten im Feld I“ 2013 wurde auf aktuelle Verkehrsbelastungen
des Jahres 2018 fortgeschrieben. Die Verkehrszadhlungen hierzu wurden im Juli 2018 durchge-
fiihrt.

Die Verkehrszéhlungen ergaben im Bereich der bebauten Ortslage von Heddesheim eine teil-
weise deutliche Verkehrszunahme im werktéglichen Gesamtverkehr bei gleichzeitiger Abnahme
von Schwerverkehrsfahrzeugen > 3,5 t. Lediglich die Ringstral3e weist im Schwerverkehr
héhere Belastungen auf als im Jahr 2009.

Die zusétzlichen Verkehrsbelastungen aus dem Baugebiet ,Mitten im Feld Il* fiihren zu keinen
malgeblichen Mehrbelastungen im Zuge der bebauten Ortslage von Heddesheim. Insbesonde-
re ist mit einer relativ geringen zusétzlichen Belastung durch Schwerverkehrsfahrzeuge zu
rechnen.

Aus den durchgefiihrten Verkehrszédhlungen lber den Gesamttageszeitraum von 24 Stunden
wurden die tadglichen und néchtlichen Belastungsanteile im Gesamtverkehr und dem hierin ent-
haltenen Schwerverkehr > 3,5 t ermittelt.

Das aktuelle Raster der Verkehrsbeziehungen des Jahres 2012 wurde (ber die aktuellen Ver-
kehrserhebungen 2018 kalibriert und das Prognoseraster 2030 ohne Verkehrserzeugung aus
dem Baugebiet ,Mitten im Feld II“ angepasst.

Analog zu den Verkehrsbeziehungen fiir bestehende Wohngebiete und vergleichbarer Standor-
te fiir das Sondergebiet Einzelhandel wurde die Verkehrserzeugung aus dem Baugebiet ,Mitten
im Feld II* auf das digitale Netz verteilt und den zuklinftigen Verkehrsbelastungen des Jahres
2030 dberlagert.

Die Berechnungsergebnisse im werktéglichen Verkehr wurden sowohl fiir den Gesamtverkehr
wie auch den hierin enthaltenen Schwerverkehr > 3,5 t auf duchschnittlich tagliche Verkehrs-
stédrken umgerechnet.

Eine Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des bestehenden Kreisverkehrsanschluss des Bauge-
biets ,Mitten im Feld” wurde nicht erforderlich, da die Gesamtverkehrsbelastung am Knoten-
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punkt erhebliche Kapazitdtsreserven aufweist, um das zukiinftige Verkehrsaufkommen durch
die Baugebietserweiterung leistungsfahig abwickeln zu kénnen.

6.3. Ver- und Entsorgungskonzept

Entwasserung

Vorgesehen ist eine Entwasserung im Trennsystem. Das Gebiet ist bereits im Generalentwasse-
rungsplan (GEP) bericksichtigt, hier aber als Mischsystem. Die Entwasserung des Schmutzwassers
erfolgt Uber die bestehenden Kanale im Anschlussbereich. In der Albert-Lortzing-StralRe liegt ein Ka-
nal (DN 1400) der im Gebiet Mitten im Feld weitergefiihrt wurde und an den das Baugebiet Mitten im
Feld Il angeschlossen werden kann.

Dem Wasserhaushaltsgesetz Rechnung tragend erfolgt eine ortsnahe Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswassers Uber zentrale und dezentrale Versickerung. Das auf den 6ffentlichen Flachen
anfallende Niederschlagswasser wird in die nérdlich der Kreisstralle gelegene Versickerungsmulde
eingeleitet, die zu diesem Zweck erweitert wird. Die Beseitigung des Niederschlagswassers der priva-
ten Grundsticke erfolgt durch Versickerung auf dem Grundstlick. Siehe hierzu Begriindung zu den
oOrtlichen Bauvorschriften.

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

Wasserversorgung

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

Sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Stromversorgung und Beleuchtung wird durch den Aufbau der Infrastruktur durch die ortlichen
Netzbetreiber gewahrleistet. Die erforderlichen Flachen flr Trafostationen werden in 6ffentlichen FIa-
chen untergebracht. Nordlich der Kreisstralle K 4236 verlauft eine bestehende 20 — kV — Freileitung.
Die Versorgung mit Telekommunikation und Breitband soll erfolgen. Betreiber bzw. Betreibermodell
und Ausbaustandard sind noch abschlieRend zu klaren.

Nach derzeitigem Stand ist eine Grundversorgung mit Gas fir Teile des Gebietes vorgesehen. Der
genaue Umfang ist zwischen Gemeinde und den Stadtwerken Viernheim noch abschlief3end zu kla-
ren.

7. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

71. Art der Nutzung
Als Art der Nutzung wird im nérdlichen Plangebiet Sondergebiet (SO) ,Versorgung und Wohnen*

festgesetzt. Dabei werden — unter Beriicksichtigung des Einzelhandelskonzeptes - nur einzelne Bran-
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chen mit begrenzten VerkaufsflachengréRen zugelassen. Dazu gehdren ein Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von max. 1.200 m? und ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 700
m?2. Die Versorgung mit einem Drogeriemarkt wird aufgrund des im Innerort aufgegebenen Standorts
angestrebt. Es ist namlich nicht ersichtlich, dass in zeitlicher und raumlicher Hinsicht ein adaquater
Ersatzstandort im Innerort zur Verfligung steht. Mit diesen Vorgaben wird am Standort ausschlielich
die Nahversorgungsfunktion erfullt, so dass raumordnerische wesentliche Auswirkungen nicht zu er-
warten sind. Auch eine Gefahrdung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich kann unter
diesen Vorgaben vermieden werden. Siehe hierzu Ausfihrungen in Ziffer 5 Einzelhandelskonzept und
Auswirkungsanalyse.

Im Sondergebiet soll neben der Sicherung der Grundversorgung auch Wohnen zulassig sein. Diese
Doppelnutzung wird aus stadtebaulichen Erwagungen und vor dem Hintergrund der immer knapper
werdenden Wohnbauflachen angestrebt. Dass es hierfir besonderer Lésungen bedarf, um Immissi-
onskonflikte zu vermeiden, ist bekannt und wurde durch eine vertiefende stadtebauliche Planung in
Abstimmung mit dem Larmgutachter gewahrleistet.

In der Summe dient das Sondergebiet der Unterbringung eines Lebensmittelmarktes, eines Drogerie-
marktes und dem Wohnen. Das Sondergebiet wird, zur Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Vor-
gaben, gegliedert und der Zulassigkeitskatalog mit folgenden Einschrankungen aufgestellt:

Zulassig sind

- im SO 1 ein Lebensmittelmarkt mit den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.200 m? inclusi-
ve Backshop. Es gilt folgende Erganzung: branchentypische Randsortimente sind (innerhalb
der zuldssigen Gesamtverkaufsflache) nur bis max. 10 % der Verkaufsflache zulassig. Im daftr
festgesetzten sudlichen Abschnitt des SO 1 sind zudem Wohnungen, Buros und Anlagen fir
soziale Zwecke zulassig,

- im SO 2 ein Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 700 m?,
- im SO 3 Wohnungen, Biros und Anlagen fir soziale Zwecke,

- dem Sondergebiet zuzuordnende Betriebs-, Lager-, Zufahrts- und Stellplatzflachen. Die Anliefe-
rungen der Markte sind zwingend auf den Nordseiten der Gebaude im SO 1 und SO 2 anzu-
ordnen.

Mit diesen Vorgaben kann die beabsichtigte Nutzungsmischung ,Versorgung und Wohnen* im Son-
dergebiet gewahrleistet und gesichert werden.

Fir das restliche Planungsgebiet wird als Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Das entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

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

In WA 1 bis WA 4:

Es gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung. Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind unzulassig. Die gemal § 4 Abs. 3
Nr. 4 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.
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Danach verbleiben im Zulassigkeitskatalog Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fiir soziale Zwecke. Ausnahmsweise
zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fur die Verwaltung.

Mit dieser Festsetzung kann der stadtebaulich gewiinschte ruhige Wohncharakter in den Wohnstra-
Ren sicher gestellt werden. Des Weiteren orientiert sich dieser Nutzungskatalog an anderen bereits
bebauten Planungsgebieten der Gemeinde Heddesheim, wo eine ahnliche stadtebauliche Struktur
entstanden ist. Die Zulassigkeit von Anlagen flr soziale Zwecke dient insbesondere der Errichtung
von Anlagen zur Kinderbetreuung, um hiermit dem Bedarf der Bewohner des Gebiets gerecht zu wer-
den.

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

In WA 5 und WA 6:

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

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

Die genannten Wohngebiete WA 5 und WA 6 sind aufgrund ihrer Lage am Gebietseingang und an der
HaupterschlieRungsachse geeignet, die genannten zulassigen Nutzungen aufzunehmen. Eine Durch-
mischung mit den genannten Nutzungen wird hier fir stadtebaulich vertraglich und wiinschenswert
gehalten.

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

7.2. MaR der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Zahl der
Vollgeschosse und der Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen kann die
stadtebauliche Struktur ausreichend und gezielt definiert werden. Im Sondergebiet wird zusatzlich
noch die Geschossflachenzahl definiert.

Grundflachenzahl /| Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt im Sondergebiet maximal 0,8. Eine Geschossflachenzahl wird
nur im Sondergebiet festgesetzt, sie betragt dort 1,6.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt fur alle Wohngebiete WA 1 bis WA 6 maximal 0,4. Die zulassige
Grundflache darf dabei durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO aufgefihrten Grundflachen (Ga-
ragen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen) kraft Gesetz bis zu einer GRZ von 0,6
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Uberschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass der Uberbauungsgrad mit allen versiegelten
Flachen nicht mehr als 60 % des Baugrundstiicks betragt. Da fir Tiefgaragen einschlie3lich der Zu-
fahrten, zur vollstandigen Unterbringung der notwendigen Stellplatze, in der Regel ein grofRerer Anteil
der Baugrundstiicke unterbaut werden muss, wird fiir Tiefgaragen eine Uberschreitung bis zu einer
GRZ von 0,8 zugelassen.

Um Uberregulierungen zu vermeiden wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) im
Allgemeinen Wohngebiet verzichtet. Das Mal} der Nutzung ist mit der Grundflachenzahl (GRZ) und

der Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der Hohe baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohnge-
biet ausreichend definiert.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt im

SO maximal drei Vollgeschosse
WA 1 und WA 2 maximal zwei Vollgeschosse
WA 3 zwingend zwei Vollgeschosse
WA 4 zwingend zwei Vollgeschosse
WA 5 und WA 6 maximal drei Vollgeschosse

Die maximal festgesetzte Zahl von drei Vollgeschossen am nérdlichen Eingangsbereich als Ge-
bietsauftakt und in der Verlangerung der Stral3e Mitten im Feld ist stadtebauliches Ziel. Die Festset-
zung geht konform mit dem im SO und im WA 5 und 6 zulassigen Nutzungskatalog.

In allen Wohngebieten, mit Ausnahme von WA 3 und dem SO, sind annahernd alle Dachformen zu-
Iassig. Die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen sind daher in Abhangigkeit zur jeweiligen Dach-
form festgesetzt.

Der Bebauungsplan unterscheidet zwischen Traufhdhe, Firsthéhe und Gebaudehoéhe.

Die Traufhohe (TH) ist definiert als das Maf3 von der Oberkante der vorgelagerten Erschlieungs-
stralle in Fahrbahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte, bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut.

Es gilt eine einheitliche Traufhdhe von maximal 6,50 m in den Gebieten WA 1 bis WA 4. Im WA 5 mit
drei zulassigen Vollgeschossen gilt eine Traufthéhe von 9,50 m. Fir das WA 6 und das Sondergebiet
ist mit iberhdhten Erdgeschosszonen zu rechnen, so dass bei gleicher Zahl der Vollgeschosse hierflir
die Traufhdhe auf 10,5 m angehoben wird.

Zum gestalterischen Umgang mit Doppelhdusern siehe ortliche Bauvorschriften.

Die Firsthéhe (FH) gilt fur Satteldacher und versetzte Satteldacher mit klassischem First. Die First-
hohe ist definiert als das Mal} von der Oberkante der vorgelagerten Erschliellungsstralle in Fahr-
bahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte, bis zum oberen Abschluss der Dach-
haut (First). Die zulassigen Firsthdhen sind in den einzelnen Gebieten in der Planzeichnung festge-
setzt. Fur Satteldacher gelten folgende Firsthéhen, die je nach Lage im Plangebiet differiert:

Im WA 1 und WA 2 FH 9,50 m (lockere Bebauung, Lage zum Bestand und zum Auf3enbereich)
Im WA 3 und WA 4, FH 10,50 m (verdichtete Bebauung, Lage im Gebiet)

Im WA 5 und WA 6 FH 11,50 m (verdichtete Bebauung, Lage im Gebiet)
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Die Gebaudehoéhe (GH) wird fir alle Flachdacher, flach geneigte und einseitige Dacher (Zeltda-
cher/Walmdacher, Pultdacher) verwendet. Sie ist definiert als das Maf von der Oberkante der vorge-
lagerten ErschlieBungsstral’e in Fahrbahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte,
bis zum oberen Abschluss des Gebaudes bei Zeltdachern/Walmdachern und Pultdachern, bis zum
oberen Abschluss der Attika bei Flachdachern.

Fur Pultdacher, Zeltdacher und Walmdacher gelten folgende Gebaudehdhen:
Im WA 1, WA 2 und WA 4 GH 8,50 m
Im WA 5 und WA 6 GH 11,50 m

Bei Flachdachern gelten folgende Gebaudehdhen (entspricht der jeweils zulassigen Traufhéhe):
Im WA 1, WA 2 und WA 4 GH 6,50 m
Im WA 5 GH 9,50 m
Im SO und WA 6 GH 10,50 m

Im WA 3 sind nur Satteldacher zulassig, so dass hier keine Gebaudehohe festzusetzen ist.

Folgendes Schema dient der Verdeutlichung :

FH
TH —( N

- GH
— | TH —

TH—

Satteldach Pultdach Flachdach

7.3. Bauweise
Es gilt in allen Gebieten die offene Bauweise, mit folgender Erganzung

WA 1, WA 2 nur Einzelhduser

WA 3 nur Doppelhduser

WA 4 nur Einzel- und Doppelhauser

WA 5, WA 6 nur Einzelhauser (Mehrfamilienh&user)

Die festgesetzte Bauweise entspricht dem beabsichtigten stadtebaulichen Charakter der Siedlungser-
weiterung mit einer marktiblichen Mischung verschiedener Gebaudeformen.

7.4. Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten Baugrenzen.

Es sind bandartige Baufelder mit Baugrenzen festgesetzt. In der Regel halten die Baugrenzen einen
Abstand von 5,0 m zur Stral3e ein und sind 12,0 m, 13,0 m, teilweise auch 14,0 m tief. Damit ist es
mdglich, ausreichend Flachen flur Stellplatze und Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung in den
Vorgarten unterzubringen. In Quartieren, fur die Mehrfamilienhauser bzw. das Altenpflegeheim vorge-
sehen sind, wurden die Baubereiche groRzligig entlang der Verkehrsflachen angeordnet. So verbleibt
genug Gestaltungsspielraum fiir die Hochbauplanung.

PS Planungsbiiro Schippalies, Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad, Tel 07202 /938613, Fax 032121/ 283346



Gemeinde Heddesheim 25/44
Bebauungsplan ,,Mitten im Feld Il und
ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplans ,,Mitten im Feld 11“

BEGRUNDUNG (Satzung) Stand: 12.04.2019

Baugrenzen durfen mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten Uberschritten werden. Diese schrift-
lichen Festsetzungen gelten allgemein und erganzen somit die zeichnerischen Festsetzungen zu den
Baugrenzen. Als untergeordnete Bauteile gelten Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terras-
senlberdachungen, wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die Baugrenze vortreten. Als Vorbauten gelten
Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten, wenn Sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht
mehr als 1,5 m vor die Baugrenze vortreten. Die Abstandsvorschriften der LBO sind einzuhalten.

Um Terrassen flexibel um das Gebaude anordnen zu kdnnen wird durch Festsetzung sichergestellt,
dass Terrassen ohne Uberdachung die Baugrenze um maximal 3,0 m Uberschreiten diirfen. Das gilt
nur, sofern die zulassige GRZ nicht Uberschritten und die Abstandsflachen der LBO eingehalten wer-
den.

7.5. Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird nur in Bereichen vorgegeben, in denen Doppelhausbebauung
festgesetzt ist. Damit kann sichergestellt werden, dass fir Doppelhauser eine einheitliche Firstrichtung
eingehalten wird. In allen anderen Bereichen sind sowohl giebel- als auch traufstadndige Gebaude
moglich.

7.6. Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Flachen fir Tiefgaragen sind in der Planzeichnung nicht gesondert festgesetzt. Sie sind in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 4 bis WA 6 sowie im Sondergebiet (SO) auf den gesamten Grund-
stuicksflachen zulassig. Die Decke der Tiefgarage darf einschliellich Erdiiberdeckung aus gestalteri-
schen Griinden allerdings nicht mehr als 0,5 m tber der Oberkante der vorgelagerten Erschliellungs-
stral3e liegen. Damit besteht ausreichend Flexibilitat fir die Anordnung auf den jeweiligen Grundsti-
cken. Die Vorgaben der LBO sind einzuhalten. In WA 1 bis WA 3 werden Tiefgaragen aufgrund der
vorgegebenen Gebaudestruktur von Einzel- und Doppelhduser nicht bendtigt und kénnen und sollen
deshalb dort ausgeschlossen werden.

In allen Baugebieten sind Flachen ausgewiesen, in denen Garagen, Carports und Stellplatze unter-
zubringen sind. Der Abstand dieser Flachen betragt, bei Wohnstralen mit 5,5 m Breite, 6,0 m. In der
Summe kann das Ein- und Ausparken fahrgeometrisch gewahrleistet werden. Da in den Wohnstralien
die Wohngebaude in einem Abstand von 5,0 m zur Strale errichtet werden kdnnen, erhalten diese die
gewlnschte stadtebauliche Prasenz im Strallenraum. Die Garagen bzw. Carports riicken etwas ab
und sind dadurch dem Hauptgebaude untergeordnet. Bei Strallenbreiten von 6,0 m wird der Abstand
der Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze mit 5,0 m festgesetzt.

Im WA 4 bis WA 6 und im Sondergebiet (SO) besteht alternativ die Option, den ruhenden Verkehr
vollstandig in Tiefgaragen unterzubringen und auf ebenerdige Stellplatze zu verzichten oder nur ein-
geschrankt anzulegen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und WA 5 bis WA 6 sind Stellpléatze in der Regel
darUber hinaus zwischen StralRe (nicht Ful- und Radweg) und Baugrenze zulassig. Fur WA 4 kann
diese Regelung nicht gelten, da diesem Wohngebiet die Badenerstralle mit 6ffentlicher Senkrechtpar-
kierung vorgelagert ist. Um aus gestalterischer Sicht zu verhindern, dass die gesamte Vorgartenflache
durch das Anlegen von Stellplatzen versiegelt werden kann, wird durch Festsetzung sichergestellt,
dass in den entsprechenden Wohngebieten auf mind. 50 % der Grundstlcksfrontlange eine begrinte
Vorgartenflache verbleiben muss. Damit ist gewahrleistet, dass alle baurechtlich notwendigen Stell-
platze auf den privaten Grundstiicken unterzubringen sind und die Vorgartengestaltung gesichert ist.
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Gerade bei Mehrfamilienhdusern ist damit zu rechnen, dass in den Vorgarten nebeneinander liegende
senkrecht angeordnete Stellplatze oder Carports zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs errichtet
werden. Zur Sicherstellung einer gewissen Gestaltqualitat und Begriinung der Vorgarten ist pro sechs
Stellplatze / Carports ein Baum zwischen Stellplatze bzw. Carports zu pflanzen. Diese erweitere Opti-
on fir Stellplatze gilt nicht in Bereichen mit Pflanzgeboten und Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt.

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Garten- und Geratehitten, Holz-
unterstande usw.) entsprechen dem heutigen Standard. Sie sollen deshalb grundsatzlich zulassig
sein. Aus stadtebaulicher Sicht sind zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes der Stra-
Renrdume Nebenanlagen mit Ausnahme von Millbehalterstandplatzen/Fahrradabstellmoglichkeiten
und Anlagen, die der Niederschlagswasserbeseitigung dienen, nicht in Vorgarten zulassig. Zu o&ffentli-
chen Wegen, Stralten und Grinflachen sollen Nebenanlagen aus gestalterischen Griinden einen Ab-
stand von 1,0 m einhalten. In den dazwischen liegenden Flachen kann die Eingrinung der Nebenan-
lagen sichergestellt werden. Auf die Beschrankung der GréRe von Nebenanlagen kann verzichtet
werden, diese regelt sich durch die zulassige GRZ.

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

7.7. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Grundsatzlich sollen die Zufahrtsmdglichkeiten fur die privaten Baugrundstiicke flexibel gewahlt wer-
den kénnen. Entlang der HaupterschlieRungsachse des Planungsgebiets ist es zur Sicherung des
Verkehrskonzeptes und der Flachen fur offentliche Parkplatze aber wichtig, Bereiche zu definieren, in
denen keine Zufahrt auf die Grundstlicke erfolgen kann. Diese Bereiche sind im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt.

7.8. Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden, MindestgrundstiicksgroRe

Um eine vertragliche, ortstypische und auf die zulassigen Héhen und Vollgeschosse des Planungs-
konzeptes abgestellte Bebauungsdichte zu gewahrleisten, ist es notwendig, die Anzahl der zulassigen
Wohnungen pro Wohngebaude im Verhaltnis zur Grundsticksflache und die MindestgréRe der Bau-
grundstiicke in den Gebieten WA 1 bis WA 3 zu regeln.

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

Gebietsart Haustyp Zulassige Anzahl der Wohnungen im Ver- MindestgroRe
haltnis zur Grundsttcksflache des Bau-
grundstiicks
WA 1, WA 2 | Einzelhaus max. 2 Wohnungen je mind. 400 m? Flache | 400 m?
WA 3 Doppelhaus- max. 1 Wohnung je mind. 240 m? Flache 240 m?
halfte

Gerade am ostlichen und westlichen Gebietsrand ist es stadtebauliche Absicht, nur Einzelhduser zu-
zulassen. Um einer zu starken Verdichtung vorzubeugen, wird fir die Grundstticke im WA 1 und WA
2 eine MindestgrundstiicksgréRe von 400 m? pro Einzelhausgrundstiick festgesetzt. Zudem wird fest-
gesetzt, dass maximal zwei Wohnungen je mindestens 400 m? Grundstiicksflache zuléssig sind. Die-
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ses Verhaltnis zwischen Anzahl der Wohnungen und Grundstiicksflache gilt unabhangig von der tat-
sachlichen GroRe eines Baugrundstiicks. Im Ergebnis ware es nicht mdglich, ein z.B. 700 m? groRRes
Grundstlick (welches das Kriterium der Mindestgrundstiicksgrofie erfillt) mit zwei Gebauden je zwei
Wohneinheiten zu bebauen, da fiir zwei Wohneinheiten jeweils eine Grundstlcksflache von mindes-
tens 400 m? vorhanden sein muss.

Fur Doppelhausgrundstiicke im WA 3 wird eine MindestgrundstiicksgréfRe von 240 m? festgesetzt.
Diese Groflenordnung wird fiir erforderlich gehalten, um funktionale Ablaufe (Parken, Unterbringung
von Versickerungsanlagen) und ausreichend Freiflachen auf den Grundstiicken gewahrleisten zu kén-
nen. Auch hier wird zudem geregelt, dass maximal eine Wohnung je mindestens 240 m? Grundstticks-
flache zulassig ist. Es besteht folglich nicht die Moglichkeit der Zusammenlegung von Grundstlicken
mit Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetz (ohne Grundstiicksgrenzen) um eine hdhere Verdich-
tung zu erreichen.

Die Festsetzungen bewirken in der Summe, dass eine aus stadtplanerischer Sicht vertragliche Ver-
dichtung erreicht wird.

Im WA 4 bis WA 6 soll auf die Vorgaben der Anzahl der Wohneinheiten verzichtet werden. Somit kon-
nen die dort moglichen Mehrfamilienhduser den Marktgegebenheiten entsprechend realisiert werden.

7.9.  Offentliche Griinflichen

Im Planungsgebiet werden zwei der drei aus dem Gebiet Mitten im Feld kommenden 6ffentliche
Grinkeile (Parkanlage, Spielplatz) aufgenommen und fortgeflihrt. Dabei soll der in der Mitte bereits
gestaltete grol3e Keil fiir Aktionen, Spielen und als Mehrgenerationenanlage auch in seiner Funktion
fortgefuhrt werden. Die Fortfiihrung des ndrdlichen Keils dient eher der Wegeverbindung zwischen
den Quartieren, auch zur fuBBlaufigen Erreichbarkeit der Nahversorgung, dem Aufenthalt und der Ru-
he. Im Siden des Plangebiets soll auf die Fortflihrung des ohnehin sehr schmal ankommenden Griin-
keils zwischen Bestand und Plangebiet verzichtet werden. Aufgrund der Gesamtkonzeption wird an
dieser Stelle keine stadtebauliche Erforderlichkeit daflir gesehen. Die Ausgestaltung der Griinflachen
bleibt der Ausflihrungs- und Detailplanung vorbehalten.

Auch die Flachen entlang der KreisstralRe (Verkehrsgriin) und die Flache fir die dezentrale Versicke-
rung sind als 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Der zwischen den zwei Abschnitten verlaufende Ful3-
und Radweg wird nun auch auf der Westseite mit einem begleitenden &ffentlichen Griinstreifen und
Baumpflanzungen ausgestattet, so dass hier ein Alleecharakter entstehen wird.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache kénnen Teile des planinternen Ausgleichs von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft durchgefiihrt werden. Es werden deshalb entsprechende Mallnahmenfestsetzun-
gen und grinordnerische Festsetzungen getroffen. Siehe Ziffer 10.5 der Begriindung.

7.10. Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Im Norden des Plangebiets wird dem Wasserhaushaltsgesetz Rechnung tragend eine Flache fir die
Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen geschaf-
fen. Durch Festsetzung wird sichergestellt, dass das Niederschlagswasser dort einzuleiten ist. Teile
der Flache werden gleichzeitig als MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Hier ist eine Streuobstwiese anzulegen, die dem Teil-
ausgleich fur Eingriffe bildet. Siehe Begriindung Ziffer 10.4.
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7.11.  Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Zur Herstellung der 6ffentlichen Straflden, Wege, Platze und Griinflachen sind Aufschittungen, Abgra-
bungen, Béschungen und Stitzmauern sowie Stitzfundamente erforderlich. Diese baulich notwendi-
gen Anlagen sind - wie auch die erforderliche StralRenbeleuchtungen und Straflenbeschilderungen -
auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

7.12. Zuordnung von MaRRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft innerhalb
und auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Es ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft auRerhalb des Geltungsbereichs erforder-
lich. Die Ermittlung des notwendigen Ausgleichsbedarfs und die Darstellung der Ausgleichsflachen
aulerhalb des Geltungsbereichs sind dem Umweltbericht mit Griinordnungsplan zu entnehmen. Die
einzelnen MalRnahmen mit Bezeichnung der betroffenen Flurstlicke und der geplanten Aufwertung
sind auch in der Zuordnungsfestsetzung Ziffer 12.0 der planungsrechtlichen Festsetzungen enthalten.
Alle genannten Maflinahmen dienen als Mal3nahmen zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft bzw. dem Artenschutz. Diese MalRnahmen werden als
-Malnahme zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft“ im Sinne des § 1a BauGB den
Baugrundstlicken einschlief3lich der notwendigen ErschlieBungsanlagen zugeordnet.

8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher und Dachaufbauten

Die zulassigen Dachformen fir Hauptgebaude sind den Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu
entnehmen. Es werden im Planungsgebiet, mit Ausnahme von WA 3 und dem SO, alle derzeit gangi-
gen Dachformen wie Satteldach (auch versetzt), Pultdach (auch versetzt), Zeltdach, Walmdach und
Flachdach zugelassen. Durch unterschiedliche Hoéhenfestsetzungen in Verbindung mit den zulassigen
Dachformen kann dennoch ein homogenes Erscheinungsbild sichergestellt werden.

Fur Garagen und Carports sind geneigte Dacher oder Flachdacher zulassig. In WA 5, WA 6 und im
Sondergebiet (SO) sind fir Garagen und Carports nur begriinte Flachdacher zulassig.

Fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden aus gestalterischen Griinden Regelungen aufge-
nommen. Es kann damit die Unterordnung von Dachaufbauten zu den Hauptgebauden sicher gestellt
werden. Um einer zeitgemalfien Architektursprache gerecht zu werden, sollen auch Vorbauten zulds-
sig sein, die Uber die Traufe hinausgehen (,Zwerchhaus®). Hierflir gelten dieselben gestalterischen
Vorgaben, wir fur die klassischen Gaubenarten. Des Weiteren soll klargestellt werden, dass bei au-
Renwandbindigen Dachgauben bzw. solchen, die als Vorbau uber die AulRenwand des Baukdrpers
hinaustreten, die Festsetzung der Traufh6he nicht anzuwenden ist.

Zur Dacheindeckung geneigter Dacher ab > 10° Dachneigung sind Dachziegel in Rot-, Braun-, Grau-
und Schwarztdnen aus blendfreiem Material zu verwenden. Metall- und Blecheindeckungen sind bei
Dachern > 10° Dachneigung mit Ausnahme von untergeordneten Bauteilen und Dachaufbauten unzu-
I&ssig. Betondachsteine in Ziegeloptik zahlen zu dem Begriff Dachziegel.

Gestaltung von Doppelhausern im WA 3 und WA 4
Die einheitliche Gestaltung zweier aneinandergebauter Doppelhaushalften ist stadtebauliches Ziel.
Aus diesem Grund ist es notwendig zwingende Bauvorschriften zur Gestaltung aufzunehmen, die
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sicher stellen, dass die Gebaude auch wenn sie zeitlich unabhangig und von unterschiedlichen Eigen-
timern gebaut werden, eine Einheit bilden. In Heddesheim sind z.B. im Baugebiet Uhlandstral’e und
im Baugebiet ,Mitten im Feld“ vorwiegend zweigeschossige Doppelhduser anzutreffen. Aufgrund die-
ser Erfahrungen wird im WA 3 und WA 4 eine zwingende Zweigeschossigkeit mit Satteldach, einer
Traufhéhe von mindestens 6,0 m und maximal 6,5 m und einer Dachneigung von 35° vorgeschrieben.
Die in den entsprechenden Nutzungsziffern der Planzeichnung festgesetzten Firsthdhen von 10,5 m
im WA 3 und WA 4 sind einzuhalten. So kann sich der Erstbauende auf den Zweitbauenden verlassen
und umgekehrt. Die zwingend vorgegebene Traufhéhe, Dachneigung und Dachform gilt allerdings
nicht fur Vorbauten bzw. untergeordnete Bauteile. Diese durfen auch eingeschossig, mit einer niedri-
geren Hohe und beispielsweise einem Flachdach ausgefiihrt werden.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage entlang der HaupterschlieRung kann im WA 4 bei
Einigkeit und bei Sicherung durch Baulast nach den ansonsten geltenden Festsetzungen gebaut wer-
den.

Werbeanlagen

Im Sondergebiet und im Wohngebiet besteht die Méglichkeit, dass Werbeanlagen installiert werden
sollen. Zur einheitlichen und stadtebaulich vertraglichen Gestaltung von Werbeanlagen werden ent-
sprechende gestalterische Bauvorschriften fiir das Sondergebiet und fir das Allgemeine Wohngebiet
aufgenommen.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstilicke sind, wie in allen Baugebieten Gblich und wie in §
9 LBO vorgeschrieben, grinordnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Davon ausgenom-
men sind alle zuldssigen baulichen Anlagen sowie Zufahrten und Zugange.

Einfriedungen / Sichtschutzblenden

Es ist stadtebauliches Ziel der Planung, dass sich Einfriedungen im Plangebiet einheitlich prasentie-
ren. Es gibt eine Vielzahl von Grundstlicken, die an 6ffentliche Griinflachen oder Wege angrenzen
und von der Allgemeinheit wahrgenommen werden. Aus diesem Grund werden fur Einfriedungen ge-
stalterische Vorgaben bzw. die Auswahimdglichkeiten eng gefasst. Zulassig sind danach nur Hecken
und Straucher aus Laubgehdlzen sowie durchlassige Zaune mit Heckenhinterpflanzungen aus Laub-
geholzen. Zaune durfen eine Hohe von 1,5 m nicht Uberschreiten. Damit kann fur das gesamte Plan-
gebiet eine einheitliche Gestaltung gesichert und gleichzeitig der Schutz vor Einsehbarkeit auf den
privaten Grundstiicken gewahrleistet werden. Nicht zulassig sind damit Mauern, Geflechtzdune oder
sonstige geschlossene Einfriedungen. Die Einhaltung dieser gestalterischer Vorgaben werden den
Grundstlickseigentimern gegenuber fiir zumutbar gehalten, sie dienen einer verlasslichen Freiraum-
gestaltung.

Eine Differenzierung der Hohen von Einfriedungen zwischen den Grundstlckgrenzen die an o&ffentli-
che Verkehrsflachen angrenzen und den tbrigen Grundstlicksgrenzen soll nicht vorgenommen wer-
den. Es kann bei einigen Grundstticken der Fall sein, dass Hausgarten mit ihren AuRenwohnberei-
chen ganz oder teilweise an offentliche Verkehrsflachen angrenzen, so dass auch hier eine gewisse
Sichtschutzhéhe sicherzustellen ist. Lediglich entlang der HaupterschlieBungsachse grenzen im WA 5
und WA 6 klassische Vorgarten an die 6ffentliche Verkehrsflache an. In diesen Bereichen betragt die
zulassige Hohe der Einfriedung aus gestalterischen Griinden lediglich 1,0 m.
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Fir Sichtschutzblenden an Terrassen oder bei der Bebauung auf einer gemeinsamen Grenze, wie sie
bei Doppelhdausern Ublich ist, wird die Lange und Héhe geregelt. Damit kann eine einheitliche Gestalt-
qualitat gewahrleistet werden.

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

Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der auf dem Grundstick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fur Wohnungen wird
erhoht. Dabei wird differenziert nach der Wohnungsgrofie von heutzutage Ublichen Standards. Es ist
davon auszugehen, dass kleine Wohnungen von Einpersonenhaushalten bewohnt werden, die hdchs-
tens ein Fahrzeug abstellen missen, wogegen in groRen Wohnungen mehrere Fahrzeuge zu erwar-
ten sind. Mit den differenzierten Regelungen kann sichergestellt werden, dass die Ublicherweise in den
Haushalten vorzufindenden Fahrzeuge auf den Grundstlicken untergebracht werden. Der 6ffentliche
StraRenraum ware ansonsten aufgrund seiner Breite in den Wohnstraf3en von 5,5 m und den vorge-
sehenen Besucherstellplatzen nicht in der Lage, den ruhenden Verkehr aus den Wohngebauden zu-
satzlich aufzunehmen.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

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

Aufgrund des Wassergesetzes und um Abwasseranlagen zu entlasten und den Wasserhaushalt zu
schonen sieht das Entwasserungskonzept flr das Planungsgebiet eine Versickerung des auf den
Dachflachen und sonstigen Baugrundstuicksflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grund-
stiicken selbst vor. Es ist deshalb durch geeignete technische MaRnahmen sicherzustellen, dass eine
Versickerung stattfinden kann. Die Versickerung des Niederschlagswassers soll i. d. R. Uiber eine

30 cm starke, mit Rasen bewachsene Mutterbodenschicht oder Uber von seiner Reinigungswirkung
gleichwertige Substrate erfolgen. Ausnahmen hiervon bedurfen einer Erlaubnis von Seiten des Was-
serrechtsamtes, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis.

Die grundsatzliche Mdglichkeit der Versickerung in tiefere Schichten wurde durch Versickerungsver-
suche nachgewiesen (siehe hierzu Ausfihrungen in Ziffer 9.1 Bodengutachten). Allerdings besteht
aufgrund der unterschiedlichen Bodenverhaltnisse die Erfordernis, dass jeder Bauherr seine spezifi-
sche Planung und Dimensionierung der Versickerungsanlage von einem anerkannten Fachburo vor-
nehmen lasst. Damit kann sichergestellt werden, dass die Funktionsfahigkeit bei Regenereignissen
gewahrleistet wird. Es sind die einschlagigen technischen Regelwerke einzuhalten und Arbeitsblatter
zu bertcksichtigen. GemaR den Vorgaben des DWA-Regelwerkes Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) muss ein Abstand zwi-
schen der Sohle der Versickerungsanlage und des Grundwassers von gréfRer gleich 1,0 m vorhanden
sein. Der Abstand bezieht sich auf den Mittelwert der jahreshéchsten Grundwasserstande. Der Mittel-
wert der jahreshdchsten Grundwasserstande zwischen 2001 und 2011 liegt nach Angaben des Inge-
nieurgeologischen Gutachtens von September 2012 bei 94,80 m. Auf die Arbeitshilfe fir den Umgang
mit Regenwasser in Siedlungsbereichen der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wdurttemberg

PS Planungsbiiro Schippalies, Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad, Tel 07202 /938613, Fax 032121/ 283346



Gemeinde Heddesheim 31/44
Bebauungsplan ,,Mitten im Feld Il und
ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplans ,,Mitten im Feld 11“

BEGRUNDUNG (Satzung) Stand: 12.04.2019

(LfU) wird verwiesen. Zudem ist sicherzustellen, dass die Planung so vorgenommen wird, dass durch
die Versickerung des Niederschlagswassers die benachbarten Grundstiicke und Gebaude nicht beein-
trachtigt werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Versickerung ist nach Wasserrecht erlaubnisfrei.
Gemal Ziffer 9.5 der planungsrechtlichen Festsetzungen ist festgesetzt, dass Gebaudehlillen, dazu
zahlt auch die Dacheindeckung, mit unbeschichteten Metalle wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich
unzulassig sind. Damit wird vermieden, dass Schadstoffe wie Schwermetalle ausgewaschen und ins
Grundwasser gelangen konnen.

Aufgrund der Tatsache, dass die Niederschlagswasserbeseitigung auf dem eigenen Grundstiick statt-
findet und das Niederschlagswasser auch nicht durch Uberlauf an die éffentliche Kanalisation ange-
schlossen ist, fallen gemafl Abwassersatzung der Gemeinde Heddesheim keine Geblhren fir die
Niederschlagswasserbeseitigung an.

9. SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

9.1. Allgemeines
Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm ist ein wesentliches Element zum Erhalt

gesunder Lebensverhaltnisse fir den Menschen. Um die Situation hinsichtlich der Larmbelastung ab-
zuklaren und ggf. geeignete SchutzmalRnahmen zu treffen, wurden schalltechnische Untersuchun-
gen durchgeflhrt.

In dem schalltechnischen Untersuchungsbericht des Ingenieurbtiros fir Bauphysik Malo, Bad Durk-
heim, wurden die Gerauschemissionen des Verkehrslarms auf den 6ffentlichen Stral3en, welche in
Bezug auf das Planungsgebiet immissionsrelevant sind, berechnet und nach DIN 18005, Beiblatt 1
und der 16. BImSchVO bewertet.

Zudem wurden in dem schalltechnischen Untersuchungsbericht die vom geplanten Lebensmittelmarkt
und Drogeriemarkt ausgehenden gewerblichen Gerausche und die daraus resultierenden Beurtei-
lungspegel an der bestehenden und geplanten Bebauung in der Nachbarschaft berechnet und nach
den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der DIN 18005, Beiblatt 1 und der TALarm bewertet. Zu-
grunde gelegt wurde dabei das stadtebauliche Konzept fir das Sondergebiet, welches die genannten
Markte im Norden sowie eine Wohnbebauung im Siden des Sondergebiets vorsieht. Im Gutachten
wurden Annahmen getroffen, die aus rechtlicher Sicht nur teilweise als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werde kdnnen (Anordnung der Markte mit Andienung, Lage der Stellplatze,
Anordnung der Wohnbebauung, usw). Die Einhaltung von Anforderungen, die nicht planungsrechtlich
gesichert werden kénnen (wie z.B. Anordnung von Kuihl- und Liftungsaggregaten, Betriebszeiten,
usw.), sind durch die Baugenehmigung oder durch stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

Ebenfalls wurden die Auswirkungen der Planung auf die benachbarte, bebaute Umgebung betrachtet.
Der schalltechnische Untersuchungsbericht ist dem Bebauungsplan beigefligt.

9.2. Ergebnis Schalltechnische Untersuchung
Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis (entnommen aus Ziffer 9. Zusam-
menfassung des Schalltechnischen Untersuchungsberichts):
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,Die Gemeinde Heddesheim stellt den Bebauungsplan ,Mitten im Feld 1I“ in 68542 Heddes-
heim auf. Fiir das Plangebiet soll der Nachweis des Schallschutzes gegen AuRenldrm nach
der DIN 4109 sowie der Immissionsschutznachweis nach DIN 18005 und 16. BImSchV sowie
TALé&rm gefiihrt werden.

Die Geréduschemissionen des Verkehrslédrms auf den 6ffentlichen Stral3en welche in Bezug
auf das Plangebiet immissionsrelevant sind, sind in diesem Untersuchungsbericht zu berech-
nen und deren Einwirkung auf das Plangebiet nach der DIN 18005, Beiblatt 1 und der 16.
BImSchV zu bewerten.

Innerhalb des Plangebietes soll im Norden ein Lebensmittelmarkt und ein Drogeriemarkt er-
richtet werden. Die von dem Betrieb dieses Bauvorhabens ausgehenden gewerblichen Ge-
rdusche und die daraus resultierenden Beurteilungspegel an der bestehenden und geplanten
Bebauung in der Nachbarschaft mit schutzbedlirftigen Rdumen werden in dem vorliegenden
schalltechnischen Untersuchungsbericht berechnet und nach den immissionsschutzrechtli-
chen Vorgaben der DIN 18005, Beiblatt 1 und der TAL&rm bewertet.

Gewerbeldrm:

Seite 63 v. 68 15.01.2019

Den Ergebnissen der Prognoserechnung kann entnommen werden, dass die geplante Errich-
tung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes ohne weitere Schallschutzmal3-
nahmen innerhalb des Plangebietes aus schalltechnischer, immissionsschutzrechtlicher Sicht
keine negativen Auswirkungen auf die bestehende Bebauung im Osten hat. Dies trifft auch
auf die innerhalb des Plangebietes ,Mitten im Feld II“ der Gemeinde Heddesheim ausgewie-
senen Teilgebiete zu, die in einem Entwurf in der Anlage 1.3 dargestellt ist.

Verkehrsldarm im Sondergebiet:

Den Berechnungen zum Verkehrsldrm ist zu entnehmen, dass innerhalb des Sondergebietes
im Norden des Plangebietes die geltenden Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fiir ein Mischgebiet an der geplanten Wohnbebauung (Wohngebéude A bis C) einge-
halten und um mindestens 1 dB unterschritten werden. Die geltenden Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV werden an allen Fassaden der geplanten Wohnbebauung (Wohngebéude A
bis C) deutlich unterschritten. Es sind keine Festsetzungen von Grundrissorientierungen be-
zliglich der Wohngebéude A bis C erforderlich.

Es sollte ggf. darauf hingewirkt werden, dass nach Méglichkeit 6ffenbare Fenster zu Aufent-
haltsrdumen (Biiros, Personalrdume etc.) in den beiden Marktgeb&duden nicht an der Nordfas-
sade angeordnet werden. Hier ist die abgeschirmte Sidfassade aus immissionsschutzrechtli-
cher und gesundheitlicher Sicht deutlich besser geeignet. Da der den Gesundheitsschutz be-
schreibende Beurteilungspegel von tags 70 dB(A) an der Nordfassade der Marktgebéaude
noch um mindestens 6 dB unterschritten wird, ist generell das Offnen eines Fensters zum
Liften im Tagzeitraum auch im Bereich der Nordfassade der Marktgebdude mdéglich.

Der Schallschutz gegen AuBBenldrm muss bei einheitlicher Festsetzung im Sondergebiet nach
Bild 14, Ladrmpegelbereich nachts, 2. OG an den Fassaden festgesetzt werden.
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Verkehrsldarm im WA1 bis WAG6:

Seite 64 v. 68 15.01.2019

Die detaillierte Bewertung ist der Nummer 7.2.2 auf Seite 44ff dieses Berichtes zu entnehmen.
Zusammenfassend kann gesagt werden, dass im Tagzeitraum im Bereich slidlich des Son-
dergebietes und der geplanten Gebéude A bis C der geltende Immissionsgrenzwert von IGW
= 59 dB(A) um mindestens 2 dB unterschritten wird. Im Nachtzeitraum wird im Bereich siidlich
des Sondergebietes und der geplanten Gebéude A bis C der geltende Immissionsgrenzwert
von IGW = 49 dB(A) um mindestens 1,8 dB unterschritten.

In dem WAG6 éstlich der von Nord nach Sid verlaufenden ErschlieBungsstral3e innerhalb des
Plangebietes sind die Pegel der Verkehrsldrmeinwirkung héher. Im Tagzeitraum wird im Teil-
gebiet WAG éstlich der im Sondergebiet geplanten Gebédude A bis C der geltende Immissi-
onsgrenzwert von IGW = 59 dB(A) bis zu 1,5 dB (iberschritten. Im Nachtzeitraum wird im
Teilgebiet WAG éstlich der im Sondergebiet geplanten Gebédude A bis C der geltende Immis-
sionsgrenzwert von IGW = 49 dB(A) um bis zu 2 dB liberschritten.

Der kritischste Bereich ist das WAG6 siidlich der Zufahrt zum Sondergebiet. Im Bebauungs-
planverfahren muss dariiber entschieden werden, ob die Beurteilungspegel aufgrund des Ver-
kehrsldrms abgewogen werden oder eine andere Nutzung angestrebt wird.

Da bei Verkehrsldrm auch mit passiven SchallschutzmalBnahmen gesunde Wohnverhéltnisse
hergestelit werden kénnen, sind aufgrund des Uberschreitens des Schalltechnischen Orientie-
rungswertes oder des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV keine Grundrissorientierun-
gen erforderlich, solange der Gesundheitsschutz erfiillt ist, was hier der Fall ist, siehe 7,3 die-
ses Berichtes.*

Neben der Zusammenfassung enthalt der Schalltechnische Untersuchungsbericht in Ziffer 10. Text-
vorschlage fir die Festsetzungen, die nach Wirdigung des nachfolgenden Schallschutzkonzeptes in
die planungsrechtlichen Festsetzungen Gibernommen werden.

9.3. Schallschutzkonzept

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung sind vorliegend ausgefiihrt. Zum Verkehrslarm
werden dort Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht be-
schrieben, die Schallschutzmaflinahmen fir die kiinftige Bebauung im Sondergebiet und in Teilen des
Allgemeinen Wohngebiets erfordern.

Zur Erarbeitung des Schallschutzkonzepts stehen die folgenden grundsatzlichen Mdglichkeiten zur
Verfugung:
—  Einhalten von Mindestabstanden
— differenzierte Baugebietsausweisungen
—  aktive Schallschutzmalinahmen
—  Orientierung der Auflenwohnbereiche
—  Durchfiihrung von passiven SchallschutzmalRnahmen (Verbesserung der Schallddmmung der
Aullenbauteile von Aufenthaltsrdumen und Einbau von schallgeddmmten Luftern in zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen)

Nach Prufung der Wirksamkeit und Durchfuhrbarkeit der vorgenannten genannten Schall-
schutzmalinahmen wurde fir den Bebauungsplan folgendes Schallschutzkonzept erarbeitet.
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1. Einhaltung von Mindestabstanden durch Gliederung des Sondergebiets: Das Sondergebiet
wird gegliedert. Die geplanten Markte mit ihren Anlieferungen werden im Norden des Sonder-
gebiets und die im Sondergebiet zuldssige und gewilinschte Wohnbebauung im Stiden des
Sondergebiets, in ausreichender Entfernung zur Kreisstrale, angeordnet. Damit findet eine
schalltechnische Optimierung statt. Zudem besteht fir die geplante Wohnnutzung zusatzlich
die Méglichkeit, AuRenwohnbereiche und Schlafraume auf die Iarmabgewandten Stdseiten zu
orientieren. Die Flache fir Stellplatze wird innenliegend, zwischen den geplanten Markten und
ndrdlich der zulassigen Wohnnutzung, festgesetzt. Laut Larmgutachten kénnen so vertretbare
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert werden.

Ein weiteres Abrlicken der Bebauung von der Kreisstralle ist somit nicht notwendig und wiirde
auch nicht der stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets und der von der Gemeinde Hed-
desheim gewinschten baulichen Ausgestaltung der stadtebaulichen Eingangssituation ent-
sprechen.

2. Differenzierte Baugebietsausweisungen: Die stadtebauliche Entwicklungsabsicht der Gemein-
de ein Sondergebiet und ein neues Wohngebiet auszuweisen, lasst sich nicht durch andere
Gebietsausweisungen nach BauNVO erreichen. Die Ausweisung eines weniger stérempfindli-
chen Misch- oder Gewerbegebietes in Zuordnung zur Kreisstralte K 4236 ist somit keine sinn-
volle stadtebauliche Lésung. Allerdings wird, durch die Ausweisung eines gegliederten Son-
dergebiets im Nahbereich der Kreisstralte K 4236, der gewlinschte Abstand zur angrenzen-
den Wohnbebauung erreicht. Die Nutzungen im Sondergebiet kdnnen hinsichtlich des Stor-
grads einem Mischgebiet gleichgesetzt werden.

An dem geplanten WA 6 soll ebenfalls festgehalten werden. Es ist stadtebauliches Ziel, neben
den geplanten Markten, den Auftakt des neuen Wohngebiets auch mit wahrnehmbaren
Wohngebauden und nicht mit gewerblichen Baustrukturen zu definieren. Auch aufgrund der
ErschlieRungssituation des Grundstlicks im Eingangsbereich zum neuen Baugebiet (Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt) kann eine Mischnutzung, die auf ausreichend ebenerdigen Parkmdg-
lichkeiten angewiesen ist, nicht empfohlen werden. Auch wenn hier lediglich die Werte eines
Mischgebiets eingehalten sind, in dem aber Ublicherweise eine Wohnnutzung allgemein zulas-
sig ist, soll es bei der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets verbleiben. Fir dieses
Grundstlick besteht die Méglichkeit, durch passive SchallschutzmalRnahmen, durch die Orien-
tierung der AulRenwohnbereich nach Stden, auf der larmabgewandten Gebaudeseite zum
Grlinzug hin, durch die Hochbauplanung z.B. mit Laubengangerschliel3ung im Norden, ruhige
Wohnverhaltnisse zu schaffen. Die Festsetzung eines Mischgebiets — nur aus Griinden des
Schallschutzes — braucht deshalb nicht in Erwagung gezogen werden.

3. Aktive Schallschutzmallinahmen: Bereits zum Baugebiet Mitten im Feld | wurden umfangrei-
che Untersuchungen zur Wirksamkeit von aktiven SchallschutzmafRnahmen durchgefihrt. Die
schalltechnische Wirksamkeit einer aus Sicht der Gemeinde Heddesheim noch stadtebaulich
vertretbaren Larmschutzwand bzw. eines vertretbaren Larmschutzwalls mit einer H6he von
2,50 m beschrankt sich — wie bei der damaligen Untersuchung nachgewiesen - insbesondere
im Bereich der Kopfzone des Bebauungsplans, im Wesentlichen auf das Erdgeschoss. Dort
befinden sich aber gemaf der Planzeichnung Markte fur die Nahversorgung und deren Stell-
platze, die einen aktiven Schallschutz in der Erdgeschosszone nicht benétigen. In den oberen
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Geschossen wirden auch unter Berlicksichtigung von aktiven Schallschutzmaflinahmen
Uberschreitungen der Orientierungswerte auftreten, mit der Folge, dass passive Schall-
schutzmaflinahmen an Gebauden erforderlich werden wirden. Allerdings wurde durch die
Gliederung des Sondergebiets daflir Sorge getragen, dass die im Sondergebiet zulassigen
Wohnungen von der Kreisstrale deutlich abgertickt sind, und dort laut Larmgutachten die
Werte eines Mischgebiets eingehalten werden kénnen. Héhere aktive Schallschutzmalinah-
men wirden der durch die Gemeinde Heddesheim gewlinschten stadtebaulichen Auspragung
der Eingangssituation widersprechen.

Aufgrund des Ergebnisses der Diskussion aktiver SchallschutzmalRnahmen entlang der Kreis-
strafe wird ein Schallschutz in Form der Gliederung des Sondergebiets festgesetzt. Durch
das Abrilicken der geplanten Wohnnutzung von der Kreisstral3e sind an dieser Bebauung kei-
ne gesundheitsgefahrdenden Gerauscheinwirkungen zu erwarten. Somit ist keine zwingende
Grundrissorientierung fur dieses Gebaude erforderlich.

4. Orientierung der AuRenwohnbereiche: Im WA 6 und im SO sind insbesondere die Nordfassa-
den der Gebaude belastet. Fir die im WA 6 und im SO liegenden Gebaude ist deshalb sicher
zu stellen, dass offene Auflenwohnbereiche lediglich auf den larmabgewandten Gebaudesei-
ten orientiert werden kénnen.

5. Passive SchallschutzmaRnahmen: Aufgrund der im Larmgutachten ermittelten Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Teile des Plangebiets ist es erforderlich, passi-
ve Schallschutzfestsetzungen zu treffen.

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

Die Einhaltung dieser Schutzziele fihrt zu folgenden im Bebauungsplan festzusetzenden Schall-
schutzmalinahmen:

Schutz von AuBenwohnbereichen: Ausschluss von offenen Aulienwohnbereichen von Wohnungen,
wie zum Beispiel Terrassen und Balkonen an den kritisch belasteten Nordfassaden im WA 6
und SO (SM1), siehe Ziffer 9.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen.

Larmpegelbereiche: Formulierung von Vorgaben fur die Schallddmmung der Au3enbauteile (Au-
Renwande, Dacher, Tiren und Fenster) von Aufenthaltsrdumen in den Larmpegelbereichen
Il und 1V, siehe Ziffer 9.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen.

Luftungseinrichtungen: Einbau von fensterunabhangigen schallgedammten Luftungseinrichtungen
oder vergleichbaren Einrichtungen fir in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrau-
men in Wohnungen bei Larmpegel von tber 45 dB(A), siehe Ziffer 9.3 der planungsrechtli-
chen Festsetzungen.

Unter Berucksichtigung der festgesetzten SchallschutzmalRnahmen werden im gesamten Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Allgemein ist auszufiih-

ren, dass die Festsetzungen zum Larmschutz mit freier Schallausbreitung berechnet wurden. Es ist
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davon auszugehen, dass sich mit Auffillung des Baugebiets - insbesondere in der Kopfzone (Sonder-
gebiet und WA 6) fir die restlichen Wohngebiete bereits eine Larmabschirmung ergeben wird.

9.4. Auswirkungen der Planung auf bestehende Nutzungen

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen der Planung auf die be-
stehende benachbarte Umgebung ermittelt. Der Gutachter kommt in Ziffer 8.0 zum folgendem Ergeb-
nis:

L~Unter Nummer 7.1 dieses Berichts wird nachgewiesen, dass die geplante Nutzung des Son-
dergebietes in der Nachbarschaft des Plangebietes zu keiner Uberschreitung des geltenden
Immissionsrichtwertes der TAL&rm fiihrt. Es wirken damit aus schalltechnischer, immissions-
schutzrechtlicher Sicht keine schéadlichen Gerdusche auf die bestehende oder zuldssige Be-
bauung in der Nachbarschaft des Plangebietes ,Mitten im Feld II* der Gemeinde Heddesheim
ein.

Durch die ErschlieBung des Plangebietes ,Mitten im Feld II* der Gemeinde Heddesheim erhéht
sich zum Teil das Verkehrsaufkommen auf den bestehenden Verkehrswegen.

Muckensturmer Stralle, DTV-Erhéhung 310 Kfz, Pegelerhéhung ca. 0,3 dB(A)

Albert-Lorzig-Strae, DTV-Erh6hung 190 Kfz, Pegelerh6hung ca. 0,6 dB(A)

- Ringstral3e 8stlich Kreisverkehrsanlage, DTV-Erhéhung 940 Kfz, Pegelerh6hung ca. 0,7 dB(A)
Ringstral3e westlich Kreisverkehrsanlage, DTV-Erh6hung 1.100 Kfz, Pegelerhéhung ca. 0,6 dB(A)

Zufahrt von der Kreisverkehrsanlage nach Siiden, DTV-Erhéhung 2020 Kfz, Pegelerhéhung ca. 5,7
dB(A).

Den obigen Zahlenwerten und der Darstellung der Differenzen zwischen dem Verkehrsauf-
kommen 2030 mit Plangebiet ,Mitten im Feld II“ minus ohne ,Mitten im Feld II“ in der Anlage 9
zu diesem Bericht kann entnommen werden, dass die zusétzliche Verkehrserzeugung durch
das Plangebiet ,Mitten im Feld II“ der Gemeinde Heddesheim zu keiner wesentlichen Erhéhung
des Beurteilungspegels der Verkehrsgerdusche fiihrt. Das erhéhte Verkehrsaufkommen auf der
Zufahrt in das Plangebiet von der Kreisverkehrsanlage nach Stiden wird von dem wesentlich
héheren Verkehrsaufkommen auf der Ringstral3e liberschattet.

Im Anschlussbereich der Stral3e Mitten im Feld liegt eine Pegelerh6hung von (ber 4 dB vor,
was aufgrund der fehlenden Stral3e im Istzustand verstéandlich ist. In diesem Bereich werden
auch nach der Realisierung des Plangebietes ,Mitten im Feld 11 der Gemeinde Heddesheim die
geltenden SOW der DIN 18005 beziiglich des Verkehrsldrms unterschritten.

Zusammenfassend kann daher gesagt werden, dass von der ErschlieBung und Nutzung des
Plangebietes ,Mitten im Feld II“ der Gemeinde Heddesheim keine immissionsrechtlich unzu-

ldssigen Gerdusche auf die bestehende Nachbarschaft einwirken....”

Weitere MalRnahmen zum Schallschutz sind daher nicht erforderlich.
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10. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

10.1. Baugrund und Altlasten (Bodenschutzgesetz)
Im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen.

Zum Baugrund wird auf den Umwelttechnischen Bericht vom 25.06.2018 und den Geo- und Abfall-
technischen Bericht verwiesen, der im Dezember 2017 vom Bliro WPW Geoconsult Stidwest im Auf-
trag der Gemeinde erstellt wurde. Nachfolgende Ausfiihrungen sind dem letzt genannten Bericht ent-
nommen:

Ziffer 4.3 Grundwasser
~Zum Zeitpunkt der Erkundung befindet sich der Grundwasserspiegel sowie oben erwéhnt tiefer
als 5 m u. GOK. Bei diesem Wasserstand spielt Grundwasser keine Rolle.
Bei héheren Wassersténden bis etwa auf das Niveau der Aushubsohle kann die Grube mit ei-
ner offenen Wasserhaltung trocken gelegt werden (Drainagegrédben oder Pumpstiimpfe). Der
Grundwasserstand ist stets in einer Tiefe von min. 0,5 m unterhalb der Aushubsohle zu halten.
Der Ansatz des o.a. bauzeitlichen Wasserstandes bedingt, dass das Grundwasser deutlich
héher als die oben erwéhnte tiefste Sohllage ansteigen kann. Dann ist die angegebene Vorge-
hensweise nicht mehr umzusetzen. Es miissten Spiillanzen zum Einsatz kommen. Grundwas-
sersmallinahmen sind genehmigungspflichtig.
Fiir die Bemessung einer Grundwasserhaltung (Sand und Kies) kann fiir Vorabmessungen von
Durchléssigkeitsbeiwerten (kf) zwischen 5 x 10-6 m/s und 5 x 10-4 m/s ausgegangen werden.
Fiir eine Grube mit Abmessungen von 10 m x 2 m und einem Absenk- ziel von 1 m ist nach
tiberschlégiger Berechnung mit einer Férderrate von max. 15 m/h verbunden.“

Ziffer 5 Angaben zur Versickerungsanlagen
,Der oberflachennah anstehende Boden ist aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit (kf <
10-6 m/s) zu gezielten Versicherung von unbelastetem Niederschlagswasser nicht geeignet.
Die Durchldssigkeit des anstehenden Sandes und Kieses kann noch durch einen Ge-
ldndeversuch Gberpriift werden (z.B. mit Hilfe der Baggerschiirfe). Je nach Durchlassigkeit des-
selben kénnen zur Versickerung des unbelasteten Niederschlagswasser kombinier- te Mul-
den/Rigolen-System oder Versickerungsschachte empfohlen. Die Dimensionierung der Anlage
hat geméaR den Vorgaben des ATV-DVWK-Arbeitsblattes A 138 zu erfolgen.
Nach Abtrag des Mutterbodens ist bis zur Sandschicht mit geringdurchldssigen Ton oder
Schluff zu rechnen. Diese sind bei Bau der Rigole oder Schéchte auszutauschen und durch
versickerungsféhigen Boden zu ersetzen. Die Méchtigkeit der bindigen Bé- den ist von der Lage
der Versicherungsanlage abhéangig und variiert zwischen 1,3 m und 3,3 m u. GOK. Die exakte
Tiefe, bis zu der letztendlich der Boden abzutragen ist, lasst sich im Vorfeld durch die besagten
Baggerschilirfen ermitteln.”

Ziffer 7.2 Bodenmaterialien
»,Im chemischen Labor wurden an den Mischproben Deklarationsanalysen nach den Richtli-
nien der LAGA2, dokumentiert in der VwV3 und geméall DepV'4 durchgefiihrt. In der Tabelle in
der Anlage 5 sind die entnommenen Einzel- und Mischproben sowie der analysierte chemi-
sche Parameterumfang im Einzelnen aufgelistet.
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Die durch alle Mischproben charakterisierten Bodenmaterialien sind der Einbauklasse Z 0 zu-
zuordnen und kénnen aus umwelttechnischer Sicht uneingeschréankt wiederverwertet werden.
Aber aus geotechnischer Sicht sind die durch MP 1 und MP 3 charakterisierten ober-
flichennah anstehenden bindigen Bbdden flir Wiederverwertung nicht geeignet.“

Die Ergebnisse des Berichts sind insbesondere bei der Ausfiihrung der ErschlieRungsarbeiten zu be-
rucksichtigen.

Aufgrund der ermittelten Ergebnisse im umwelttechnischen Bericht geht von den untersuchten Bo-
denmaterialen keine Gefahrdung durch PFT (Perfluorierten Tensiden) aus.

Die vorliegenden Gutachten geben fur den privaten Wohnungsbau Hinweise. Sie ersetzten nicht die
Notwendigkeit der Eigentimer, zur Beurteilung des Baugrunds in Bezug auf Griindung und Versicke-
rung, Fachplaner und Sachverstandige hinzuzuziehen. Siehe Hinweise Ziffern 4 und 6.

10.2. Biotope (Naturschutzgesetz)
Es sind keine Biotope gemaf § 32 NatSchG betroffen.

10.3. Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutz-
klausel (§ 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefugt. Die Klimaschutzklau-
sel erweitert die Festsetzungsmdglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und
aus Kraft-Warme-Kopplung, fligt Sonderregelungen fiir die Windenergienutzung ein und erleichtert
insbesondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an oder auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaan-
passung sind nunmehr ausdricklich abwagungsrelevante Belange in der Bauleitplanung und daher im
Verhaltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und unterei-
nander sachgerecht abzuwagen. Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgeldst.

Die Flache, die durch den vorliegenden Bebauungsplan Uberplant wird, besitzt laut Umweltbericht eine
gewisse Bedeutung als siedlungsklimatischer Ausgleichsraum fir die direkt angrenzende Wohnbe-
bauung. Fir das Siedlungsklima von Heddesheim insgesamt spielt die Planungsgebietsflache jedoch
eine geringe Rolle und ist kaum empfindlich gegeniliber einer Bebauung. Die geplanten Griinflachen,
die das Planungsgebiet in Ost-West-Richtung durchziehen, sollen zukunftig fiir eine natirliche Durch-
Iiftung des neuen Wohngebiets und der angrenzenden Wohngebiete sorgen.

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

Das vorliegende Planungskonzept wurde insbesondere auch unter dem Gesichtspunkt der solaren
Energienutzung entwickelt.

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

Die Vorgaben des Bebauungsplanes ermdglichen eine den Klimaschutzzielen entsprechende Bebau-
ung der Grundstiicke.

10.4. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Im Rahmen des Umweltberichts und der artenschutzrechtlichen Priifung werden MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft empfohlen, die als Text-
festsetzung in die Planung einflielen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um folgende Malinah-
men, die im Umweltbericht vertiefend beschrieben und in die Textfestsetzungen Ziffer 8 aufgenom-
men wurden:

Streuobstwiese 0Ostlich des geplanten Regenretentions- bzw. -versickerungsbeckens: Zur Aufwertung
des Landschaftsbildes ist auf der festgesetzten MalRnahmenflache 6stlich des geplanten Regenre-
tentions- bzw. -versickerungsbeckens, zum Teilausgleich der Eingriffe, eine Streuobstwiese zu entwi-
ckeln und dauerhaft zu unterhalten. Hierfir sind 10 hochstdmmige Obstbdume zu pflanzen. Obstarten
und Pflanzqualitat werden dabei vorgeschrieben. Die Flache unter den Baumen ist mit gebietsheimi-
schem Saatgut magerer Glatthaferwiesen anzusaen und dauerhaft extensiv zu pflegen.

Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrten: Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrten, auer TG-
Rampen, sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen,
Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster) auszufiihren. Fur
Stellplatze und Flachen fir die Andienung im Sondergebiet sind wasserundurchlassige Belage zu
verwenden. Béden von Tiefgaragen sind wasserundurchlassig zu gestalten. Deren Entwasserung ist
an die Kanalisation anzuschlief’en. Mit diesen Vorgaben wird — dort wo zulassig — ein dkologischer
Beitrag zur Niederschlagswasserbeseitigung erreicht.

Entwéasserung: Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
jeweiligen Grundstiick zu nutzen oder zur Versickerung zu bringen. Weitere Begriindung siehe auch
oOrtliche Bauvorschriften Ziffer 8.

Regeneinlaufe: Regeneinlaufe sind mit engstrebigen Gullyrosten auszustatten. Diese Malinahme
dient dem Amphibienschutz.

Vermeidung von Lichtverschmutzung: Zum Schutz der Insekten sind als AuRenbeleuchtung aus-
schlieRlich LED mit insektendichten Lampengehausen zu verwenden. Die Leuchtkegel sind gezielt auf
die auszuleuchtenden Nutzflachen auszurichten und Streulicht durch geeignete Abdeckungen zu ver-
meiden.

Vermeidungsmafinahmen zum Schutz der Feldlerche: Zum Schutz von Bruten der Feldlerche dirfen
die ErschliefungsmalRnahmen nur in der Zeit nach der Getreideernte, friihestens ab September bis
Ende Februar begonnen werden. Es sei denn es wird Besatzfreiheit festgestellt. Brachflachen und
Ackerbrachestadien bzw. Rohbodenstadien sind bei aufkommender Vegetation ggf. regelmafig zur
Vermeidung der Ansiedlung von Brutvdgeln umzupfliigen. Diese Zeitvorgabe wurde bereits bei Aus-
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fuhrung der archaologischen Grabungen berticksichtigt. Mit den Grabungen wurde aulRerhalb des
oben genannten Zeitfensters begonnen. In der Folge standen dort keine Brutmaoglichkeiten mehr fiir
die Feldlerche zur Verfigung.

Vermeidung von Schadstoffeintragen: Zum Schutz des Grundwassers sind Dachdeckungen aus un-
beschichtetem Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, aus denen Schadstoffe in das abflieRende
Niederschlagwasser gelangen kdnnen, nicht zulassig.

10.5. Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Folgende Vorgaben fir Pflanzungen werden aus gestalterischer Sicht, zur Sicherung der gewilinsch-
ten Durchgriinung, fiir die Anrechnung von Eingriffen in Natur und Landschaft und unter Berticksichti-
gung der Festsetzungen fur das Gebiet Mitten im Feld | als Festsetzung in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Es wird unterschieden zwischen den Pflanzpflichten auf 6ffentlichen Grinflachen bzw. Verkehrsgrin
und den Pflanzpflichten auf privaten Baugrundstiicken. Die Pflanzpflichten auf den 6ffentlichen Grin-
flachen bzw. Verkehrsgrinflachen werden im Zuge der Herstellung der ErschlieRungsflachen und
Grunflachen umgesetzt. Die Pflanzpflichten auf den privaten Baugrundstiicken sind im Zuge bzw.
nach Abschluss der privaten Bauvorhaben umzusetzen. In den Festsetzungen sind zudem Pflanzar-
ten sowie Qualitats- und GrolRenvorgaben enthalten, damit eine Anrechnung im Zuge der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung erfolgen kann.

Pflanzpflichten auf éffentlichen Grinflachen / Verkehrsgrin

StralRenbdume: Zur Gliederung des StralRenraums und zur optischen Fortfiihrung der Griinztige sind
auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen mindestens 32 heimische Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Es werden die Gehodlzarten der Artenliste (Anlage) empfohlen. Ausnahmsweise sind auch
an die raumlichen Verhaltnisse angepasste Sorten, der in der Artenliste (Anlage) genannten Arten
zulassig. Die Standorte kdnnen je nach Ausfihrungsplanung verschoben werden.

Geholzpflanzungen auf den 6ffentlichen Grinflachen, hier: Park- und Spielplatzflachen

Mindestens 20 % der als Parkanlage / Spielplatz festgesetzten 6ffentlichen Griinflache ist mit stand-
ortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Zu verwenden sind Gehdlzarten gemaf der Arten-
liste (Anlage), deren Friichte ungiftig sind.

Zudem ist auf den Grunflachen, die nicht mit Gehoélzen bepflanzt werden, ein hochstdmmiger heimi-
scher Laubbaum je 150 m? Griinflache zu pflanzen. Es werden die Gehdlzarten der Artenliste (Anla-
ge) empfohlen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume entlang des im Osten verlaufenden
Fuf3- und Radwegs sind darauf anzurechnen, die Standorte kdnne je nach Ausfihrungsplanung ver-
schoben werden.

Geholzpflanzungen auf den 6ffentlichen Grinflachen, hier: Baumreihe im Osten

Diese Baumreihe wird zur Vervollstandigung des Alleecharakters des zwischen den Baugebieten lie-
genden Hauptrad- und -fulwegs vorgesehen. Entlang des Ostlichen Baugebietsrands ist eine Baum-
reihe aus mind. 25 hochstdmmigen heimischen Laubbdumen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Es werden die Geholzarten der Artenliste (Anlage) empfohlen. Die etwa 3 m breite Flache unter den
Baumen ist mit gebietsheimischem Saatgut magerer Glatthaferwiesen anzusaen und dauerhaft exten-
siv zu pflegen.
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Baumreihe im Norden: Diese Baumreihe dient der einheitlichen Fortsetzung der bestehenden Baum-
reihe im Gebiet Mitten im Feld | und der Randeingriinung des Plangebiets. Innerhalb der im Norden
des Plangebiets festgesetzten Verkehrsgrinflache entlang der K 4236 ist eine Baumreihe aus mind.
11 hochstdmmigen heimischen Laubbdumen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es werden die
Gehdlzarten der Artenliste (Anlage) empfohlen. Die Verkehrsgriinflache unter den Baumen ist mit
gebietsheimischem Saatgut magerer Glatthaferwiesen anzusaen und dauerhaft extensiv zu pflegen.

Pflanzpflichten auf privaten Grundstiicksflachen

Im Sondergebiet (SO) ist zur Durchgriinung des Gebiets und zur gestalterischen Einbindung der
Stellplatze je angefangene 400 m? Grundstiicksflache mindestens ein hochstammiger heimischer
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es werden die Geholzarten der Artenliste (Anlage)
empfohlen. Baumpflanzungen auf den Stellplatzen werden darauf angerechnet.

In den Sondergebieten ist je zwanzig Stellplatze privater mindestens 1 Baum zwischen den Stellplat-
zen zu pflanzen.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA\) ist je angefangene 300 m? private Grundstiicksflache min-
destens ein hochstdmmiger heimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Es werden die Gehdlzarten der Artenliste (Anlage) empfohlen. Baumpflanzungen auf pri-
vaten Stellplatz-/Carportanlagen werden darauf angerechnet.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist je sechs Stellplatze/Carports privater Stellplatz-/Carportanlagen
mindestens 1 Baum zwischen den Stellplatzen/Carports zu pflanzen.

Eingriinung nach Westen: Zur Eingriinung nach Westen entlang der westlichen Grundsticksgrenze
im Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet ist eine einreihige freiwachsende Hecke aus heimi-
schen Gehdlzen (Pflanzabstand max. 1,5 m zwischen den Strauchern) zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es werden die Geholzarten der Artenliste (Anlage) empfohlen.

Begriinung von Tiefgaragen: Die nicht Uberbauten Tiefgaragendacher sind aus dkologischen und ge-
stalterischen Griinden zu begriinen. Die Erdschicht Uber der Tiefgarage muss im Mittel mind. 0,50 m
betragen. Im Bereich von Baumpflanzungen muss die Erdschicht mind. 1,0 m betragen.

Begrtinung von Dachflachen im Sondergebiet: Im Sondergebiet sind aus 6kologischen und gestalteri-
schen Griinden die Dachflachen von eingeschossigen Gebaudeteilen extensiv zu begriinen, sofern sie
nicht als AuRenwohnbereiche genutzt werden.

10.6. Umweltbericht

Zum Bebauungsplan ,Mitten im Feld |I“ wurde von der Gesellschaft flr Landschaftstkologie und Um-
weltplanung BIOPLAN, Heidelberg, ein Umweltbericht erstellt. Auf die Inhalte wird verwiesen. Die fol-
gende Allgemein verstandliche Zusammenfassung ist dem Umweltbericht Ziffer 1.11 entnommen.
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Planung: Die Gemeinde Heddesheim beabsichtigt die Umsetzung des zweiten Bauab-
schnitts des am nordwestlichen Ortsrand gelegenen Wohnbaugebiets. Um
hierfir die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, wurde der
vorliegende Bebauungsplan ,Mitten im Feld II” erarbeitet.

Bestandsbewertung: | Die Schutzguter sind im Planungsgebiet (iberwiegend von geringer bis mitt-

lerer Bedeutung. Einzig dem Schutzgut Boden kommt aufgrund der hohen
Fruchtbarkeit, guten Wasserspeicherfahigkeit und hohen bis sehr hohen Fil-
ter- und Pufferfahigkeiten der vorhandenen Lehmbdden eine hohe bis sehr
hohe Bedeutung zu.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

Schutzgut Pflanzen und
Tiere

Durch die geplante Bebauung werden fast ausschlieBlich intensiv genutzte
Ackerflachen in Anspruch genommen. Mittelwertige Biotope wie grasreiche
Ruderalflachen gehen nur kleinflachig verloren.

Landschaftsbild

Artenschutz Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Tétung, Stérung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) werden unter Beachtung entsprechender MaBnahmen (Ler-
chenfenster, Nisthilfen Haussperling) nicht ausgeldst.

Schutzgut Aufgrund einer entsprechend gestalteten Ein- und Durchgriinung sind keine

weithin sichtbaren negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Flache/
Boden:

Nach der Umsetzung der Planung steigt der Anteil (teil-)versiegelter Flachen
auf ca. 67 % des Geltungsbereichs 1. Dies entspricht einer Neuversiegelung
von etwa 4,96 ha.

Schutzgut Wasser:

Das auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende unverschmutzte Nie-
derschlagswasser wird einer begriinten Retentions-/Versickerungsmulde
zugefuhrt. Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser wird auf dem jeweiligen Grundstick zur Versickerung ge-
bracht. Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu
erwarten.

Schutzgut Luft

GemaR dem Verkehrsgutachten sind bis zum Prognosajahr 2030 weitere
Verkehrszunahmen im Bereich der bebauten Ortslage von Heddesheim zu
erwarten und damit eine entsprechende Zunahme von Luftschadstoffen.

Schutzgut Klima

Die Planungsgebietsflache besitzt eine gewisse Bedeutung als siedlungskli-
matischer Ausgleichsraum fir die direkt angrenzende Wohnbebauung.
Durch die Uberbauung von Freiflichen kann es am Ortsrand zu Verringe-
rung der Durchliftung kommen. Es sind jedoch keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Siedlungsklima von Heddesheim zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Es sind keine gravierenden Auswirkungen auf das Wohnumfeld zu erwarten.
Der Bebauungsplan enthalt Regelungen zum passiven Larmschutz.

Schutzgut Kultur- und
Sachguter

Zur Klarung des archdologischen Sachverhaltes wurde durch das Landes-
amt fir Denkmalpflege (LAD) eine Prospektion durchgefiihrt, um das wei-
tere Vorgehen festlegen zu kénnen.
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Im allen neun Baggerschnitten wurden archaologische Befunde und Funde
dokumentiert, die eine Besiedlung des Areals in der Bronzezeit (Ende 3.
Jahrtausend - 8. Jahrhundert v. Chr.), der Eisenzeit (8. - 4. Jahrhundert v.
Chr.), der Romerzeit (2. - 3. Jahrhundert n. Chr.) und der frithalemannischen
Zeit (3. - 4. Jahrhundert n. Chr.) nachweisen.

Derzeit finden Rettungsgrabungen statt, um eine undokumentierte Zersto-
rung im Rahmen der geplanten Bauarbeiten zu vermeiden.

Wechselwirkungen
zwischen den
Schutzgutern:

Es sind keine aulergewdhnlichen Wechselbeziehungen zwischen den
Schutzgiitern zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleich

Zum Eingriffs-Ausgleich innerhalb des Planungsgebiets sind v. a. Pflanz-
pflichten auf 6ffentlichen und privaten Grundstiicksflachen im Bebauungs-
plan festgesetzt. Als HauptkompensationsmaBnahmen werden extern bis-
herige Ackerflachen in Wiesen, Streuobstwiesen und Bluhfldichen umgewan-
delt und heimische Laubbaume gepflanzt.

Prifung anderweitiger
Lésungsmaglich-
keiten:

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist Teil eines drei-
teiligen, auf einander abgestimmten Bebauungskonzepts. Aufgrund der vor-
handenen Planungsvorgaben, hinsichtlich ErschlieBung und Griinordnung,
wurden keine, sich in ihrer Umweltauswirkungen wesentlich unterscheiden-
den, Varianten gepruft.

Schwierigkeiten bei
der Ermittlung der
Beeintrachtigungen:

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen und Unterla-
gen sind keine aulBergewdhnlichen Schwierigkeiten aufgetreten. Fur einige
der in Anlage 1 Nr. 2b BauGB aufgefiihrten Kriterien liegen keine ortsbezo-
genen Informationen bzw. Untersuchungen vor (z. B. Luftschadstoffe); eine
Prognose kann daher allenfalls allgemein getroffen werden.

11.  SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Zum Bebauungsplan ,Mitten im Feld II“ wurde vom Biiro fir Faunistik und Landschaftsokologie, Lin-
denfels, eine artenschutzfachliche Prifung durchgefihrt und mit einem Bericht im Oktober
2017/Dezember 2018 abgeschlossen. Vertiefend untersucht wurden die Artengruppen/Arten: Végel,
Reptilien und Feldhamster. Die Ergebnisse kdnnen dem Umweltbericht und der artenschutzfachlichen
Prifung enthommen werden. In der Zusammenfassung Ziffer 7 kommt der Gutachter zu folgendem
Ergebnis: (entnommen aus Ziffer 7 der artenschutzfachliche Prifung):

»,Im Rahmen der artenschutzfachlichen Priifung des Plangebietes sowie dessen Umfeld wurden
zwei planungsrelevante Brutvogelarten, die Feldlerche und der Haussperling, nachgewiesen fiir

die eine Betroffenheit

durch das Vorhaben anzunehmen ist.

Fiir diese Arten werden Vermeidungsmalinahmen und Ersatzmalnahmen erforderlich. Bei
Umsetzung der MaBnahmen kénnen wirksam die Verbotstatbestdnde der Naturschutzgesetz-
gebung vermieden werden. ,,
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Die in der artenschutzrechtlichen Prifung genannten Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen,
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (CEF-Malinahme) fiir die Feldlerche und den Haussperling und
das Monitoring werden im Umweltbericht und im Bebauungsplan wie folgt bertcksichtigt.

Die Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen zum Schutz der Feldlerche und zur Vermeidung von
Lichtemissionen sind als Festsetzung aufgenommen, siehe Ziffer 10.4 der Begrindung und Ziffern 8.5
und 8.6 der Festsetzungen.

Die naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen Grinflachen zur Vermeidung des Verlustes der Nahrungs-
verfugbarkeit fur den Haussperling, insbesondere von Insekten, ist ebenfalls in die Festsetzungen
aufgenommen, siehe Ziffer 10.5 der Begriindung und Ziffer 10.1 der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen.

Die Ausgleich- und Ersatzmafinahmen (CEF-MalRnahme) Lerchenfenster und Aufhangen von Nistkas-
ten fur den Haussperling mit Monitoring werden auf3erhalb des Geltungsbereiches auf verfiigbaren
Grundstlicken durchgefiihrt und dem Baugebiet zugeordnet, siehe Ziffer 7.12 der Begriindung und
Ziffer 12.0 der planungsrechtlichen Festsetzungen.

12. BODENORDNUNG

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

13. VERTRAGE / KOSTEN

Fur die Herstellung der Erschlielungsanlagen ist gem. § 11 BauGB ein ErschlieRungstrager einge-
bunden, der von der Gemeinde verpflichtet wird, die ErschlieBungskosten ganz zu tragen. Zur Durch-
fihrung der Malinahme sind verschiedene Vertrage zwischen Gemeinde, Erschlielungstrager und
Eigentimer zu schlie®en. Durch die Kosteniibernahmevereinbarung zwischen ErschlieRungstrager
und Eigentimer wird gesichert, dass die ErschlieBungskosten von den Eigentiimern tibernommen
werden.

14. STATISTIK

Flache des Geltungsbereichs 81.764 m? 100 %
davon:

Wohnbauflachen ca. 46.590 m? ca. 57 %
Sonderbauflache ca. 10.035 m? ca. 12 %
StralRenflachen mit Verkehrsgrin ca. 18.810 m? ca. 23 %
Grunflachen (Parkanlagen/SpieIpIatz, Retensionsflache) ca. 6.329 m? ca. 8%

Im Planungsgebiet werden insgesamt ca. 180 -200 neue Wohneinheiten entstehen, die sich auf die
verschiedenen Wohnformen (Einfamilienhduser, Doppelhaushalften, Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern) entsprechend aufteilen.
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