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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Reilingen und umfasst die
bestehenden Wohngebaude auf den Grundstlicken Hockenheimer Stralle 59
und Graf-Zeppelin-Strafte 18-20. Es weist eine Flache von 2.290 m? auf.

O

/,/

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

-im Norden durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 58/8, 58/3, 57, 55,
53/3, 50/1 und 4683

- im Osten durch die westliche Grenze der Hockenheimer Stralle (Flurstick
39/2)

- im Siuden durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 40 und 57/1

-im Westen durch die dstliche Grenze der Graf-Zeppelin-Stral’e (Flurstick
60/8)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 58, 58/1 und
4684 vollstandig.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlielfend aus
der Planzeichnung des Bebauungsplans gemaf § 9 Abs. 7 BauGB.
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungs-
planung

Die Gemeinde Reilingen unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundstu-
cken fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
mochte die Gemeinde in einem stadtebaulich vertraglichen Mal® nachkommen,
indem vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung und In-
nenentwicklung innerhalb der bestehenden Ortslage in Anspruch genommen
werden, bevor weitere Bauflachen im Auf3enbereich erschlossen werden. Zu-
gleich besteht erheblicher Bedarf nach Mietwohnungen fur einkommensschwa-
chere Bevolkerungskreise.

Die Kommunale Wohnungsbaugesellschaft (KWG) Reilingen GmbH beabsichtigt
fur die Grundstlicke 58, 58/1 und 4684 zwischen der Hockenheimer Stral3e und
der Graf-Zeppelin-Stral’e eine Neubebauung. Die vorhandenen Gebaude Graf-
Zeppelin-Stralie 18 und 20 sollen abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt
werden. Zudem soll im ruckwartigen Bereich des Gebaudes Hockenheimer
Stralle 59 ein zusatzliches Wohnhaus entstehen.

Die Planungsabsicht der Kommunalen Wohnungsbaugesellschaft (KWG) Reilin-
gen GmbH entspricht grundsatzlich der oben dargestellten Zielsetzung der Ge-
meinde, vorrangig bestehende innerortliche Baulandpotenziale fur die weitere
bauliche Entwicklung zu nutzen.

Planungsrechtlich ist der gesamte Bereich zwischen der Hockenheimer Stralle
und der Graf-Zeppelin-Stral3e als unbeplanter Innenbereich gemaf § 34 BauGB
zu werten. Bauvorhaben sind demnach nur zulassig, wenn sie sich in die Eigen-
art der naheren Umgebung einfligen. Da sich im gesamten Blockbereich kein
Wohngebaude in zweiter Reihe befindet, Uberschreitet das geplante zusatzliche
Gebaude auf dem Flurstlick 4684 (Hockenheimer Stralle 59) den Rahmen des
EinflUgens aufgrund der vorgesehenen Bautiefe.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens wird daher die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Diese erfolgt in Form eines Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans.

Planerische Zielsetzung fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ist insbeson-
dere die Nutzung eines bestehenden Baulandpotenzials innerhalb der bebauten
Ortslage fur eine Wohnnutzung.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Schaffung eines planungsrechtlichen
Rahmens fir die weitere Entwicklung der vorhandenen Bebauung sowie flr die
Bebauung einer unbebauten Flache innerhalb der bereits bebauten Ortslage und
dient daher der Nachverdichtung. Der Bebauungsplan wird daher im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt.
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Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfullt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet.

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

¢ keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfuhrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet. Unge-
achtet dessen sind die malRgebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwa-
gung eingestellt. Weiterhin wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérte-
rung nach § 3 Abs. 1 BauGB und einer frihzeitigen Beteiligung der Behorden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungsfla-
che Wohnen im Bestand dargestellt.

Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
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4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2014 der Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim - Alt-
luBheim - Neulul3heim — Reilingen stellt das Planungsgebiet als Wohnbauflache
dar. Im direkten Umfeld folgen weitere Wohnbauflachen.

O

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim - AltluBheim
- NeuluRRheim — Reilingen

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

5. Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine formlichen naturschutzrechtlichen Un-
terschutzstellungen.

Ebenso liegen fur das Planungsgebiet keine wasserrechtlichen Schutzgebiets-
ausweisungen vor.

6. Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet ist nicht durch einen Bebauungsplan Uberplant und ist dement-
sprechend als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Im un-
beplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und

Seite 7



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Reilingen - Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und zu den 6rt-
lichen Bauvorschriften ,,Zwischen Hockenheimer Stral3e und Graf-Zeppelin-Stral3e"

Entwurfsfassung vom 28.08.2023

Malf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die uber-
baut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
Rung gesichert ist. Das Ortsbild darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete der
Baunutzungsverordnung, beurteilt sich gemal § 34 Abs. 2 BauGB die Zulassig-
keit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in
dem Baugebiet allgemein oder ausnahmsweise zulassig ware. In der naheren
Umgebung sind weit Uberwiegend Wohngebaude vorhanden. Die Eigenart der
naheren Umgebung entspricht daher einem Allgemeinen Wohngebiet gemal} § 4
BauNVO.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet ist Teil einer zusammenhangenden Blockrandbebauung, welche
weit Uberwiegend der Wohnnutzung dient. So befinden sich, wie im gesamten
Block, jeweils stra3enseitig das Wohngebaude und im rickwartigen Bereich pri-
vate Griunflachen oder Nebenanlagen.

Die beiden bestehenden Gebaude im Planungsgebiet dienen ausschliel3lich
Wohnzwecken. Daneben befinden sich im rickwartigen Bereich des Grund-
stiicks Hockenheimer Strale 59 die dem Gebaude zugeordneten Anwohnerstell-
platze. Das Planungsgebiet ist im Bestand ungefahr zur Halfte versiegelt.

Blick auf das Planungsgebiet (Quelle: Google maps)
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7.2 Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebietes besitzt nur in einem kleinen Teilbereich, welcher als private
Gartenflache genutzt wird, eine hohere Okologische Wertigkeit. Hier befinden
sich einige Laubbaume, kleinere Rasenflachen und Kulturpflanzen.

Private Gartenflache mit vorgelagerten Anwohnerstellplatzen im Bereich des
Anwesens Hockenheimer Stralle 59

Die sonstigen Grundsttcksflachen besitzen keine 6kologische Wertigkeit, da sie
in Form der Gebaude und Hofflachen vollstandig versiegelt sind. Alte Schuppen
oder Scheunen mit Lebensraumpotenzial fur gebaudebritende Vogelarten oder
Fledermause sind nicht vorhanden.

Im Bereich der privaten Grunflachen kann nicht abschlief3end ausgeschlossen
werden, dass besonders geschutzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Best-
immungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mafligebend. Gemal § 44
Bundesnaturschutzgesetz gelten flr die besonders geschitzten Arten umfas-
sende Zugriffsverbote.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemalf}
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Storungsverbot und das Zer-
stérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem nicht vor,
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7.3

7.4

7.5

soweit die 0kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschuitzter Arten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird.

Sollten bei der vorgesehenen erganzenden Bebauung einzelne Fortpflanzungs-
und Ruhestatten geschutzter Arten betroffen sein, so ist angesichts der ahnlichen
Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgarten im Umfeld des Plangebiets ge-
wahrleistet, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten streng geschutzter Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird. Ebenso ist eine Stérung, die zu einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustands der lokalen Population einer moglicherweise vorhandenen Art
fuhren konnte, angesichts der geringen GroRe des Plangebiets und der ahnli-
chen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange kdnnen daher nicht so weitgehend betroffen sein,
dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten
scheitern konnte.

Vorhandene ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlie3ung der geplanten Gebaude erfolgt im Sidwesten Uber
die Graf-Zeppelin-Stralde. Der gegebene Ausbauzustand dieser Strallen ist fur
die bestehende und geplante Nutzung ausreichend. Ausbauerfordernisse erge-
ben sich nicht.

Die ErschlieBung des ebenfalls im Geltungsbereich liegenden Gebaudes Ho-
ckenheimer Stral3e 59 bleibt unverandert.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden Stral3en bereits vollstandig mit Strom,
Wasser, Abwasser und Telefon erschlossen, sodass die ergdnzende Bebauung
im Blockinnenbereich durch einen kurzen privaten ErschlieRungsweg angebun-
den werden kann. Grundlegende Ausbauerfordernisse sind nicht erkennbar.

Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich laut den Ergebnissen der
historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis der
Altstandort ,Zigarrenfabrik, Hockenheimer Stra3e 59%. Der Altstandort wurde aus
der weiteren Altlastenbearbeitung herausgenommen und ist im Bodenschutz-
/Altlastenkataster unter der Obj. Nr. 3059 als ,A-Fall (Archivieren)“ verzeichnet.
Es wird darauf hingewiesen, dass es auch bei ,A-Fallen nicht ganzlich auszu-
schliel3en ist, dass bei Erdarbeiten lokal abfallrelevantes Bodenmaterial ange-
troffen werden konnte.
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7.6

Immissionsschutz

Die Planung selbst ruft keine zusatzlichen relevanten larmbezogenen Umwelt-
auswirkungen hervor.

Bei den einzigen wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen han-
delt es sich um die an das Plangebiet angrenzenden Verkehrswege Graf-Zeppe-
lin-Stralle und Hockenheimer Strafle. Die Graf-Zeppelin-Stral’e dient aus-
schlie3lich als Anliegerstral’e der ErschlieBung der angrenzenden Gebaude,
wodurch keine Uberdurchschnittliche Larmeinwirkung zu erwarten ist.

Die Hockenheimer Stralle besitzt dagegen auch eine Verbindungsfunktion vom
umgebenden Uberdrtlichen Stralennetz in die Gemeinde hinein. Eine relevante
Belastung durch Durchgangsverkehr ist allerdings aufgrund der vorhandenen
Ortsumgehung nicht mehr vorhanden. Beide Strallen sind auf Tempo 30 be-
grenzt. Daher kann in Bezug auf den Verkehrslarm davon auszugehen werden,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden kénnen. Zudem ist
fur geplante Gebaude grundsatzlich gemal § 14 LBO der erforderliche Schall-
schutz nachzuweisen. Ein diesbezuglicher Nachweis kann im Baugenehmi-
gungs- bzw. im Kenntnisgabeverfahren gefordert werden.

Gewerbliche Nutzungen mit stadtebaulich relevantem Emissionspotenzial sind
im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Beschreibung des Vorhabens

Die Kommunale Wohnungsbaugesellschaft (KWG) Reilingen GmbH beabsich-
tigt, die vorhandenen Gebaude Graf-Zeppelin-Strale 18 und 20 abzubrechen
und durch den Neubau eines Mehrfamilienhauses zu ersetzen. Weiterhin ist eine
Nachverdichtung in Form eines weiteren Mehrfamilienhauses im Innenbereich
der zusammenhangenden Blockrandbebauung im rickwartigen Bereich des Ge-
baudes Hockenheimer Stralle 59 geplant. Das Gebaude Hockenheimer Stralie
59 selbst bleibt unverandert. Die beiden geplanten Mehrfamilienhauser sind in
zweigeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dachstuhl vorgesehen und verfu-
gen zusammen Uber insgesamt 15 Wohneinheiten.

Die erforderlichen Stellplatze werden ebenerdig auf den beiden Grundstiicken
untergebracht. Die Zufahrt zu den Stellplatzen der beiden neu geplanten Gebau-
den erfolgt Uber die Graf-Zeppelin-Stral’e. Die Stellplatze des Gebaudes Ho-
ckenheimer Stralde 59 erfolgt — wie bislang - Uber eine Gebaudedurchfahrt zur
Hockenheimer Stral3e.
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Konzeption des Vorhabentragers, Lageplan auf Basis Planung Architekturbiro Végele, Stand
22.08.2023
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9.1

Planungsrechtliche Umsetzung der Bebauungskonzeption

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens werden folgende
Regelungen werden getroffen:

Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der geplanten und der angrenzend vorhandenen dominierenden
Wohnnutzung wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe aufgrund ihres grof3en, mit
den Zielen der Planung nicht zu vereinbarenden Platzbedarfs und Tankstellen
aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials unzuldssig. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
werden aufgrund des durch diese Nutzungen zu erwartenden Verkehrsaufkom-
mens und der damit mdglichen Mehrbelastung der angrenzenden bestehenden
Wohnbebauung nicht zugelassen. Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sowie Anlagen fur Verwaltungen werden aus den gleichen Grinden nur aus-
nahmsweise zugelassen. Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit kann eine
Feinsteuerung im Baugenehmigungsverfahren je nach zu erwartender Storwir-
kung auf die Wohnnutzung erfolgen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird zudem
entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB explizit geregelt, dass im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfihrung
sich der Vorhabentrager in einem Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

9.1.2MaR der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fur die geplante Neubebauung eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Durch diese GRZ soll eine der innerortli-
chen Lage angepasste angemessene bauliche Dichte ermdglicht werden. Daher
wird der Orientierungswert fur die die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO aus-
geschopft. Fur das Bestandsgebaude Hockenheimer Stralle 59, das erhalten
bleiben soll, wird unter Berucksichtigung des Bestands und des vorgesehenen
Grundstuckszuschnitts eine Grundflachenzahl von 0,6 zugelassen. Damit erfolgt
eine Orientierung an den Werten, die in einem besonderen Wohngebiet regel-
mafig zulassig ist.

Angesichts der stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenverdichtung an geeigne-
ten Stellen wird eine Regelung zur Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ)
erganzt. Uber die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO regelmaBig zulassige Uberschrei-
tung der GRZ durch Garagen und Stellplatze, durch bauliche Anlagen unter der
Erdoberflache sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 50 %
hinaus wird eine Gesamtversiegelung bis 0,85 zugelassen. Damit wird
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insbesondere eine oberirdische Anordnung der Stellplatze im Interesse des Neu-
baus von preisguinstigem inneroértlichem Wohnraum ermaoglicht. Eine Gesamtver-
siegelung von 0,85 Uberschreitet das Mal}, dass sich gemaR § 17 BauNVO re-
gelmafig in Mischgebieten, Dorflichen Wohngebieten oder Besonderen Wohn-
gebieten ergeben kann, nur geringfugig und ist damit grundsatzlich als innerhalb
der verdichtet bebauten Ortslagen vertraglich anzusehen.

Um sicher zu stellen, dass sich die neu entstehende Bebauung in Bezug auf
Bauhohe und Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung einfligt, wird
die Zahl der Vollgeschosse im Allgemeinen Wohngebiet auf maximal zwei be-
schrankt. Ausnahmsweise kann fir das Anwesen Hockenheimer Stral3e 59, das
bestehen bleiben soll, ein drittes Vollgeschoss zugelassen werden, wenn sich
dieses im Dachgeschoss befindet. Damit wird dem Umstand Rechnung getra-
gen, dass das bestehende Dachgeschoss aufgrund der vorhandenen Dachgau-
ben gegebenenfalls die Schwelle zum Vollgeschoss Uberschreiten kdnnte.

FUr die Neubebauung wird — ausgehend von der Umgebungsbebauung und der
konkreten Planung - eine maximal zulassige Trauf- und Gebaudehdhe von 7,50
m bzw. 12,00 m vorgegeben. Fur das bestehende Anwesen Hockenheimer
Strale 59 wird diesbeziiglich kein Regelungsbedarf gesehen.

Um Vor- oder Rucksprunge in der Dachgestaltung z.B. durch Dacheinschnitte
oder ein vorspringendes Treppenhaus zu erméglichen, wird eine Uberschreitung
der festgesetzten Traufhohen in Bereichen mit Fassadenrickspringen um bis zu
1,5 m sowie durch Zwerchhauser und Gauben bis maximal 1 m unter tatsachli-
cher Gebaudehdhe zugelassen. Voraussetzung ist jedoch, dass diese Uber-
schreitungen maximal ein Drittel der Gebaudelange einnehmen.

9.1.3 Bauweise

Als Bauweise wird fir das bestehende Gebaude an der Hockenheimer Stralle
entsprechend dem Bestand die geschlossene Bauweise festgesetzt. Es ist somit
an die seitlichen Grenzen anzubauen.

Fur die geplante Neubebauung wird entsprechend der Vorhabenplanung die of-
fene Bauweise festgesetzt.

9.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert.
Diese orientieren sich an der konkreten Vorhabenplanung, wurden jedoch gene-
ralisierend unter Beachtung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzab-
stande mit einem geringflgigen Spielraum abgegrenzt. Damit sollen insbeson-
dere zum Hauptgebaude zahlende Terrassen oder Treppenabgange ermoglicht
werden.
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9.1.5Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

9.2

Zum Schutz der ohnehin nur geringen nicht-versiegelbaren Grundsticksflachen
wird geregelt, dass Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache bzw. innerhalb der fur Stellplatze und Ga-
ragen mit ihren Einfahrten ausgewiesenen Flachen zulassig sind. Die Abgren-
zung der fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten ausgewiesenen Fla-
chen ergibt sich aus der konkreten Vorhabenplanung.

Regelungen zu Nebenanlagen werden als stadtebaulich nicht erforderlich erach-
tet. Nebenanlagen sind daher ohne raumliche Einschrankungen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Im Zuge der planerischen Zurtickhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Festset-
zungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen -
soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen wer-
den daher auf Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Zahl notwendiger Stell-
platze beschrankt.

9.2.1 Regelungen zur Dachgestaltung

Im Zuge der planerischen Zuruckhaltung wird fur die geplante Neubebauung auf
die Festsetzung einer Mindestdachneigung verzichtet. Zulassig sind Flachdacher
sowie geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maximal 40°. Die Beschran-
kung der maximalen Dachneigung ist erforderlich, um einen Missbrauch durch
sehr steile Mansarddacher zu vermeiden. Hierdurch konnte die Festsetzung zur
Zahl der Vollgeschosse unterlaufen und ein deutlich gréf3eres Bauvolumen ge-
schaffen werden.

Fur das bestehende Anwesen Hockenheimer Strale 59 ergeben sich die Rege-
lungen zu Dachform und -neigung aus dem Bestand bzw. den umgebenden Bau-
strukturen.

9.2.2Zahl notwendiger Stellplatze

Durch die Festsetzung zur Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stell-
platze wird unter Berticksichtigung der Nahe zu Angeboten des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf dem privaten Bau-
grundstick sichergestellt und somit eine Gbermalfiige Inanspruchnahme des 6f-
fentlichen Strallenraums vermieden. Gleichzeitig wird im Bebauungsplan in Be-
zug auf die im Planungsgebiet bestehenden Nutzungen eine abschliefende Re-
gelung zur Zahl notwendiger Stellplatze getroffen und somit Klarheit der malRge-
benden Anforderungen fur das baurechtliche Verfahren geschaffen.

Wohnungen, die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB mit Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung gefordert werden konnten, werden in diesem
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9.3

Zusammenhang begunstigt. Damit soll einerseits ein Anreiz zur Errichtung
solcher Wohnungen fir einkommensschwachere Bevolkerungskreise gegeben
werden und andererseits wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die
Bewohner dieser Wohnungen in der Regel eher in unterdurchschnittlichem
Umfang Uber PKW verfugen.

Grunordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Das Plangebiet weist eine GrolRe von ca. 2.290 m? auf und zeigt sich aktuell be-
stehende Wohnbaugrundstiicke mit entsprechenden privaten Gartenflachen.

Der Flachenbedarf der Planung Iasst sich wie folgt bilanzieren:
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Nutzung Bestand Planung Differenz
Versiegelte Fldchen

Gebaude (bei Planung: GRZ 0,4) 440 m? 1.020 m?

Sonstige versiegelte Flachen (bei Planung: 5 2

Uberschreitung der GRZ bis 0,85) 790 m 930 m

Summe versiegelte Flache 1.230 m? 1.950 m? + 720 m?
Unversiegelte Flachen

Private Gartenflache bei GRZ 0,4 + 50 % Uber- 5 2

schreitung gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO 1.060 m 340 m

Summe unversiegelte Flachen 1.060 m? 340 m? -720 m?
Gesamtsumme 2.290 m? 2.290 m?

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zuséatzliche Flachenversiegelung (ca. 720 m?) und aufgrund der Ro-
dung einzelner Gehdlze zu erwarten.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines bestehenden Wohngebietes
bleibt die Wirkung auf das Siedlungsbild auf das direkte Umfeld des Plangebiets
beschrankt. Die kleinraumliche Veranderung des Siedlungsbildes kann als ge-
ringflugig bewertet und hingenommen werden.

Bei den von der Versiegelung betroffenen Freiflachen handelt es sich ausschlief3-
lich um private Gartenflachen, die nur eine malig gute Lebensraumeignung fur
die typischen Vogelarten und sonstigen Tierarten der Siedlung und des Sied-
lungsrandes aufweisen.

Nachteilige Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt kdnnen vermieden
werden, wenn das Niederschlagswasser entsprechend den Vorgaben des Was-
serhaushaltsgesetzes auf dem Grundstlick zur Versickerung gebracht wird.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial und in das Arten- und Biotop-
potenzial der betroffenen Gartenflachen ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird jedoch vor dem Hintergrund der stad-
tebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Aufenentwicklung hin-
genommen, zumal mit der Nutzung innerdrtlicher Flachen eine weitere Ausdeh-
nung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert werden
kann.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13a BauGB
aufgestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a
Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein Aus-
gleich ist damit nicht erforderlich.
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9.4

9.5

9.6

Ungeachtet dessen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans kein
Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erforderlich wird, werden
im Rahmen des Bebauungsplans Festsetzungen getroffen, um die Auswirkun-
gen auf Natur- und Landschaft zu mindern:

e Der Ausschluss von flachigen Dacheindeckungen aus unbehandelten Metal-
len dient den Grundwasser- und Bodenschutz, da Metalle vom Regen aus
den Dachflachen ausgewaschen werden und sich durch die Versickerung
oder Ableitung in Oberflachengewassern, Grundwasser und Boden anrei-
chern konnen.

e Durch die Regelung, dass Pkw-Stellplatze, Zufahren und Wege wasser-
durchlassig zu befestigen sind, soweit das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig innerhalb des Baugrundsticks zur Versickerung gebracht
wird, kann der Eingriff in den Wasserhaushalt weiter minimiert werden.

e Der Ausschluss von sogenannten Schotter- und Kiesgarten soll sicherstel-
len, dass die nicht versiegelbaren privaten Grundstucksflachen auch als
Pflanzflachen angelegt werden und damit flr heimische Tierarten als Le-
bensraum zur Verfugung stehen.

e Die Beschrankung der AuRenbeleuchtung auf nach unten abstrahlenden
Lampen mit warmwei3em Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und
einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin dient dem Schutz nachtakti-
ver Insekten.

e Die Festsetzung, dass bei Einfriedungen zwischen Zaununterkante und Bo-
den ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten ist und dass durchge-
hende Mauersockel ausgeschlossen sind, dienen der Sicherung der Durch-
lassigkeit des Areals fur Kleintiere.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Weitere Mallnahmen sind nur
im Rahmen privater Erschlieungswege vorgesehen.

Versorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser ist durch
die bereits bestehenden ErschlieBungsanlagen gewahrleistet.

Entwasserung

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt wie bislang Uber
die vorhandene Kanalisation.

Fur das Niederschlagswasser ergibt sich bei einer Neubebauung gemalf} den
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9.7

10.

einschlagigen wasserrechtlichen Bestimmungen grundsatzlich eine Pflicht zur
Versickerung. Die ortlich anstehenden Uberwiegend sandigen Boden erlauben
eine Versickerung; der zur Verfugung stehende Flachenanteil von 15 % der
Grundstucksflache reicht fir eine Versickerung grundsatzlich aus.

Die nahere Ausgestaltung der Niederschlagswasserentwasserung wird im
Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zum Vorhaben geklart.

Auswirkungen der Planung auf die planungsrechtliche Situation in der
Umgebung

Mit Realisierung der Planung wird es zu einer Veranderung der
planungsrechtlichen Situation in der Umgebung kommen. Zwar bleiben die
umgebenden Flachen weiterhin dem unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB zugeordnet, jedoch ergibt sich durch den geplanten Neubau im
Blockinnenbereich ein neues Gebaude, dass im Sinne von § 34 BauGB fir die
Umgebung pragend sein wird. Damit wird Uber das bisherige Baurecht hinaus
auch fur die im Umfeld befindlichen Grundstlicke eine erganzende Bebauung im
Blockinnenbereich ermdglicht.

Die Gemeinde Reilingen halt diese erganzende Bebauungsmdglichkeit im
Umfeld des Planungsgebiets im Interesse einer Innenentwicklung innerhalb der
Ortslage vor einer weiteren Aulienentwicklung fur stadtebaulich vertretbar und
sieht keinen tiefergehenden stadtebaulichen Steuerungsbedarf, etwa durch
Einbeziehung in einen Bebauungsplan.

Durchfuhrungsvertrag

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird zwischen der Ge-
meinde Reilingen und dem Vorhabentrager entsprechend § 12 BauGB ein
Durchfuhrungsvertrag geschlossen.

Inhalt des Vertrages ist unter anderem die Verpflichtung des Vorhabentragers
zur Durchfuihrung des Vorhabens. Dartber hinaus verpflichtet sich der Vorha-
bentrager die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans sowie der fur den Be-
bauungsplan von der Gemeinde Reilingen fur erforderlich erachteten Fach- und
Sondergutachten zu tragen.

Weiterhin wird der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, die
Merkblatter ,Artenschutz im Zusammenhang mit BaumafRnahmen® und ,Grund-
wasserschutz bei Bebauungsplanen aulRerhalb von Wasserschutzgebieten“ des
Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis zu beachten.
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11. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden
Malnahmen erforderlich.
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