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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:

WA1/2/3= Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in Verbindung mit § 1 Abs. 3, 5 und 6 BauNVO.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegende dem Wohnen.
Im WA (WA 1/WA 2/WA 3) sind folgende Nutzungen zuldssig:

» Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

» Anlagen fiir sportliche Zwecke,
» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.
Unzulassig und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

» Anlagen fur Verwaltungen,
» Gartenbaubetriebe,

» Tankstellen.

MI1/2= Mischgebiet gemaR § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Ver-
bindung mit § 1 Abs. 3, 5 und 6 BauNVO.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Im MI (MI 1/MI 2) sind folgende Nutzungen zulassig:

» Wohngebaude,
» Geschafts- und Burogebaude,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

» sonstige Gewerbebetriebe,
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10 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

» Anlagen Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Unzulassig sind:

» Gartenbaubetriebe,
» Tankstellen

» Vergnugungsstatten, Wettburos, Bordelle und bordellahnliche Einrichtungen,
Sexshops und Erotikzentren.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.2.1 Grundflachenzahl

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Eintragung im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanes (A-3) festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von

» Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie
» bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-

stiick lediglich unterbaut wird,

insgesamt bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Zusatzlich darf die GRZ
um weitere 0,1 durch Tiefgaragen uberschritten werden, wenn insgesamt minde-
stens 20% der Grundstiicksflache begriint ist. Hierzu zahlen auch begriinte Tief-
garagendacher.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintragung im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes (Teil A-3) festgesetzt.

1.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Wand- und Gebaudehohe ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans als HochstmaRe festgesetzt.

Das zulassige MaB der Wandhohe (WH) wird gemessen von der Hohenlage des
Bezugspunktes bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Wandflache mit der Ober-
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 1

kante Dachhaut bzw. Attika. Das zulassige MaB der Gebaudehohe (GH) wird ge-
messen von der Hohenlage des Bezugspunktes bis zur Oberkante Dach (hochster
Punkt der Dachhaut). Bei Pultdachern gilt die maximale Wandhdohe fiir die niedri-
gere Gebaudeseite. An der hOheren Gebaudeseite ist die maximale Gebaudehohe
mafgebend.

Bezugspunkt fiir die Wand- und Gebaudehohe ist die Hohe der Gehweghinterkan-
te der angrenzenden ErschlieRungsstraBe in der Mitte der zur ErschlieBungs-
straBe hin orientierten Gebaudefassade. Ergeben sich hierbei unterschiedliche
Bezugspunkte (z.B. bei Eckgrundstiicken), ist der h6here maBgebend.

Die Gebaudehohe darf durch Bauteile, die als Absturzsicherung bzw. Umwehrung
dienen um bis zu 1,0 m sowie durch technisch notwendige Dachaufbauten und
Anlagen fiir regenerative Energien um bis zu 1,5 m uberschritten werden. Wah-
rend Anlagen fiir regenerative Energien hierbei keiner Flachenbeschrankung
unterliegen, sind technisch notwendige Dachaufbauten nur auf maximal 10 % der
Dachflache zulassig.

1.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Bauweise

Die Bauweise ist durch Eintragung durch Planeinschrieb als offene Bauweise ‘o’
und als abweichende Bauweise ‘a’ festgesetzt.

In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

In der abweichenden Bauweise ‘a’ darf eine zweiseitige Grenzbebauung zugelas-
sen werden, wenn eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung
nachgewiesen ist. Es muss jedoch mindestens auf eine seitliche Grundstiicks-
grenze gebaut werden, ohne den bauordnungsrechtlichen Grenzabstand ein-
zuhalten (einseitige Grenzbebauung). Der bauordnungsrechtliche Grenzabstand
zu den ubrigen Grundstuicksgrenzen ist zu beachten.

1.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans (A-3) durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Ist eine Baulinie
festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Zuruicktreten von der
Baulinie bis zu 0,5 m auf bis zu 20 % der jeweiligen Fassadenfront kann aus-
nahmsweise gemaR § 23 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden.
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12 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

Terrassen, Wintergarten und Balkone sind nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, die nach anderen Vorschriften erforderlich sind,
Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Oberirdische Nebenanlagen in Form von Gebauden, Stellplatzen, Carports und
Garagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck unterbaut wird, sind im Plangebiet ausschlieflich innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den dafiir festgesetzten Flachen zulas-

sig.

Innerhalb der Flache ‘NA/St’, ‘NA/TGa’ und ‘NA/St/TGa’ sind zusatzlich ober-
irdische Radabstellanlagen sowie eingehauste bzw. begriinte Abfallsammel-
anlagen und Spielplatze zulassig. Innerhalb der Tiefgaragen sind neben unter-
irdischen Stellplatzen auch Radabstellanlagen zulassig. Innerhalb der Flache
‘NA/St/TGa’ sind auch Garagen zugelassen.

Begriinte Spielanlagen fiur Kinder mit Spielgerate konnen auch auBerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Im gesamten Plangebiet konnen Nebenanlagen, die der Versorgung des Bau-
gebietes mit Gas, Elektrizitat, Warme und Wasser und der Ableitung von Abwasser
dienen, auch aufRerhalb der iiberbaubaren Grundstuicksflache errichtet werden.

1.5 Verbrennungsverbote (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a und b BauGB)

Die Verwendung fossiler fester und fliissiger Brennstoffe (Braun- und Steinkohle,
Torf, Erdgas und Erdol) fiir die Warme- und Warmwassererzeugung ist fiir neue
Gebaude im Plangebiet unzulassig. Hierzu zahlen keine feste Brennstoffe fiir die
Warmeerzeugung mittels Einzelraumfeuerungsanlagen.

1.6 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ‘Mischverkehr’ fiir
FuB-, Rad- und Anliegerverkehr sowie Rettungsfahrzeugen und Fahrzeugen der
Ver- und Entsorgung zulassig.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 13

1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Falle der Neuerrichtung oder bei genehmigungs- bzw. kenntnisgabepflichtigen
Anderungen von Gebauden entlang der Mannheimer Strae und der MozartstraRe
ist an den straBenzugewandten Fassaden die Beluftung fur alle in der Nacht zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraume, an denen nachts ein Beurteilungspegel
aus dem Verkehrslarm von 50 dB(A) Uberschritten wird, zu sichern, und zwar:

» durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liiftungsein-
richtungen oder gleichwertiger MaRnahmen bautechnischer Art, die eine
ausreichende Beliiftung sicherstellen,

» durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

» durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen Verkehrslarm.

1.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Anpflanzen bzw. Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

1.8.1 Bodenschutz

Durch BaumaRnahmen verdichtete, nicht iberbaute Boden sind nach Beendigung
der BaumaBnahmen durch geeignete MaBnahmen in der gesamten, verdichteten
Tiefe zu lockern.

1.8.2 Wasserdurchlassige Materialien

Neue Flachen fiir Stellplatze, Zufahrten (mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten)
und Wege sind - soweit wasserrechtlich zulassig und aus technischen Griinden
moglich - mit wasserdurchldssigen, begriinten Materialien herzustellen (z.B.
Rasengittersteine, Rasenpflaster, Okopflaster).

1.8.3 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen (inkl. Gaubendach- und -seitenflachen) aus den unbeschichteten
Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig; hiervon ausgenommen sind
Regenrinnen und -fallrohre.

1.8.4 Leuchtmittel

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche LED’s oder insektenfreund-
lichere Leuchtmittel mit einem geringen UV-Anteil und einer Farbtemperatur von
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14 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

max. 3.000°K sowie insektendicht eingehauste Lampen zu verwenden.

Fassadenbeleuchtung muss zum Gebaude strahlen, freistehende Beleuchtung
nach unten oder zum Gebaude hin ausgerichtet werden. Bei Lichtwerbeanlagen
muss deren Beleuchtung auf die Werbeanlage selbst ausgerichtet werden.

1.8.5 Erhalten und Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

m Vegetationsflache und Baume

Die nicht uberbauten Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen
und zu unterhalten.

Pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache sind entweder ein einheimischer
standortgerechter Laubbaum oder zwei einheimische standortgerechte Straucher
anzupflanzen. Der Bestand ist zu erhalten oder bei Abgang zu ersetzen. Das
Anpflanzen von Koniferen ist als Solitar nur zusatzlich zu der Pflanzverpflichtung
zulassig.

= Dachbegriinung

Neue Hauptdacher sowie Dacher von neuen Garagen, Carports und Nebenanlagen
mit einer Dachneigung von jeweils 0°- 15° Grad sind mindestens extensiv zu
begriinen. Die Extensivbegriinung ist bei Hauptdachern mit einer Substratstarke
von mindestens 10 cm und bei Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer
Substratstarke von mindestens 8 cm auszufiihren und dauerhaft zu unterhalten.
Von der Dachbegrinung generell ausgenommen sind Fensterflachen der Haupt-
gebaude, Dachterrassen, technische Aufbauten und Solaranlagen.

Nicht uberbaute Bereiche auf Tiefgaragen sind intensiv zu begrinen und dau-
erhaft zu erhalten. Der Substrataufbau der Tiefgaragendacher muss dabei minde-
stens 40 cm betragen.

m Erhalt von Bepflanzungen

Alle Bepflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung durch-
zufiihren, zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch Nachpflan-
zungen zu ersetzen. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 17

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden-
Wiirttemberg (§ 74 LBO)

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
2.1.1 Fassadengestaltung

Die Fassaden aller Gebaude sind als Putzfassaden (feinkdrniger Putz) oder in
Sichtmauerwerk mit nicht reflektierenden nicht glanzenden Eigenschaften auszu-
fuhren. Untergeordnet zum Hauptmaterial der Fassaden konnen sonstige Bau-
stoffe, insbesondere aus den Materialien Holz/Holzoptik, verwendet werden.
Griinfassaden bzw. Wandbegriinungen sind zulassig.

Zu den unzulassigen Materialien gehoren insbesondere: Glasbausteine, glanzend
ausgeschliffener Natur-, Werk- oder Kunststein, Kunststoff- und Metalltafeln oder
-platten. Nicht-Holzstoffe sollen eine mineralische, nicht glanzende Oberflache
aufweisen.

Die einzelnen Geschosse der Fassade sind in ihren Proportionen ausgewogen
festzulegen. Eine symmetrische Gliederung der Wandflachen und Fensteroff-
nungen ist hervorzuheben. Bestehende Natursteinfassaden oder Teilbereiche der
Fassade aus Naturstein sind aufrechtzuerhalten. Bestehende Fenster- und Tur-
rahmungen (Faschen) sind beizubehalten. Farbig abgesetzte Putzfaschen sind
mindestens in der Breite der Laibung anzubringen.

Grelle, glanzende oder sehr dunkle Farbtone und Anstriche an Fassaden sind
nicht zulassig. Bei der Gestaltung der Fassaden sind keine reinen Primar- und
Sekundarfarben, keine Neon- oder grelle und glanzenden Farben, sondern nur
gebrochene Farbtone zulassig. Dies gilt nicht fur Farbflachen von Firmenlogos
und der Firmennamen. Dunkle groRflachige Farbtone und Anstriche an Fassaden
sind unzulassig. Ebenso sind blendende Materialien, ausgenommen bei Glasfla-
chen sowie Photovoltaik- und thermische Solaranlagen, unzulassig.

= Fenster, Schaufenster und Eingange

Vorhandene Klappladen sind beizubehalten. Rollladenkasten sind in der Fassa-
denebene anzubringen. Vorbaurolladen sind unzulassig.

2.1.2 Dachgestaltung
m Dachform, Firstrichtung, Dachneigung und Dacheindeckung

Die zulassigen Dachneigungen und Dachformen sind durch Planeinschrieb vor-
geschrieben. Die Firstrichtung muss der im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
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18 Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften

planes dargestellten Hautfirstrichtung entsprechen, soweit diese dort festgesetzt
ist.

Hiervon abweichend diirfen, anders als im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans dargestellt, im straRenabgewandten und riickwartigen Bereich des Ml 1und
MI 2 sowie im WA 1, jedoch nur als untergeordnete Gebaudeteile, begriinte Flach-
dacher zugelassen werden. Unabhangig von der festgesetzten Dachform sind
zusatzlich bei Nebenanlagen, Carports und Garagen sowie bei Vordachern und
Wintergarten zusatzlich Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher von 0° bis 15°
zugelassen.

Bei der Deckung der Dacher ist das Farbspektrum von Rot, Braun und Grau sowie
Dacher mit Dachbegriinung zugelassen. Glanzende Tonziegel oder glanzende
Dachsteine sind unzulassig. Ausnahmsweise konnen auch andere Dachziegel oder
Dachsteine verwendet werden, wenn sie sich in Farbe und Art der Verlegung in
die angrenzende Dachlandschaft einfugen.

m Dachgauben

Bei der Errichtung von Gauben ist pro Gebaude, Doppelhaus oder Hausgruppe
nur ein einheitlicher Dachgaubentyp zulassig. Einzelgauben diirfen eine maxima-
le Lange von 4,0 m besitzen. Die Gesamtbreite aller Gauben darf die Halfte der
Dachlange nicht liberschreiten. Dachgauben sind mindestens 1,50 m von der
seitlichen Dachkante abzuriicken.

m Dachbegriinung

Hauptdacher sowohl Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer
Dachneigung von 0°- 15° sind entsprechend der Festsetzung ‘Teil A-1, 1.6.6 Erhal-
ten und Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’
zu begrunen.

m Solaranlagen

Anlagen fiir die Gewinnung solarer Energie auf Dachflachen sind an die jeweiligen
Dachneigungen anzupassen und aufgestanderte Anlagen sind zu vermeiden.
Flach- und flachgeneigte Dacher sind davon ausgenommen, hier darf fiir eine
wirtschaftliche Ausnutzung einer Aufstanderung erfolgen. Die Gebaudehohe darf
dabei jedoch nur maximal um 1,5 m uberschritten werden.

Der Abstand der technischen Dachaufbauten und der Anlagen zur Erzeugung
regenerativer Energie zur AuRenwand muss mindestens deren Hohe (inkl. Kon-
struktionshohe) aufweisen.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 19

2.2 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Je Geschaft ist eine Werbeanlage nur an der Statte der Leistung und auf der, der
GeschaftstralRe zugewandten Seite zulassig. Ausnahmsweise diirfen Eckgebaude
bzw. Eckgrundstiicke an jeder offentlichen StraBe zugewandten Seite errichtet
werden. Werbeanlagen dirfen nur mit einer maximalen GroRRe von 2,5 m? er-
richtet und unterhalb der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses bis max. 5,00 m
uber den Gehweg angeordnet werden. Die Vorschrift gilt auch fiir Werbeanlagen
unabhangig vom Gebaude. Steckschilder bis max. 1 m2 sind dann zulassig, wenn
sie den Verkehr nicht behindern. Oberhalb der Dachtraufe sind Werbeanlagen
generell ausgeschlossen.

Lichtwerbung ist nur als nach unten abstrahlende oder indirekte Beleuchtung
zugelassen, sofern sie blendfrei erfolgt und deutlich in den Hintergrund der
Gestaltung tritt sowie der Gebaudegestaltung eindeutig unterordnet. Die Verwen-
dung von Blinklichtern, laufenden Schriftbandern sowie im Wechsel oder in
Stufen schaltbare Anlagen und Leuchtkasten sowie Werbeanlagen in Signalfarben
sind unzulassig. Zugelassene Lichtwerbung und ihre Tragkonstruktion dirfen
auch in ihrer Tagwirkung die Fassadengestaltung und das StraBenbild nicht
storen oder verunstalten. Warenautomaten sind in Richtung der offentlichen
Stralen unzulassig. Die Vorschriften gelten auch fiir Anlagen, die unabhangig von
der Fassade an anderer Stelle auf dem Grundstiick angeordnet werden sollen.

2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche Abfall-
behalter, Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

m Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Giberbauten Grundstuicksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen
und zu unterhalten. Befestigungen von Vorgarten sind nur in notwendigem Um-
fang (z.B. fiir Zugange und notwendige Stellplatze) herzustellen. Nicht versiegelte
Vorgartenzonen sind zu begriinen und gartnerisch anzulegen. Stein- oder Schot-
tergarten sind ausgeschlossen.

m Platze fiir bewegliche Abfallbehalter

Dauerhafte Platze fiir Abfallsammelbehalter sind, sofern sie von dem offentlichen
StraRenraum oder Nachbargrundstiicken einsehbar sind, einzuhausen oder
einzugriinen.

m Einfriedigungen

Als Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen hin sind nur Einfriedungen
bis zu einer maximalen Hohe von 1,25 m zulassig. Tore ausgenommen.
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2.4 Antennen und Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBO)

Zum Schutz der architektonischen Fassadengestaltung sind AuBenantennen (inkl.
Satellitenempfangsanlagen) nur auf den Dachern der Gebaude und mit einem
nach innen eingeruckten Abstand zur AuBenwand zugelassen.

Niederspannungsleitungen missen unterirdisch gefiihrt werden.

2.5 Reduzierung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Im gesamten Plangebiet gilt fur Altenwohnungen im Sinne des § 39 LBO Baden-
Wiirttemberg ein reduzierter Stellplatzschliissel. Pro Altenwohnung sind 0,5
Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Gefangene Stellplatze (Stellplatze, die nur durch Uberfahrt iiber einen anderen
Stellplatz zu erreichen sind) zdhlen als ein vollwertiger Stellplatz, wenn sie zur
selben Wohneinheit gehoren und ein Stellplatz pro Wohneinheit kein gefangener
Stellplatz ist. Stellt die Anzahl der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl dar, so
ist diese aufzurunden.
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Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
Geotechnik/Baugrund

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Auffiillung der Grundstiicke/Erdaushub

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18 915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Die
DIN 18 300 “Erdarbeiten” ist zu berticksichtigen.

Bei Auffuillungen im Rahmen der BaumalRnahmen sind die “Vorlaufigen Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial” und die “Handlungshilfe fiir die
Verwertung von Gleisschotter in Baden-Wurttemberg” zu berticksichtigen. Es
durfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz und
Altlastenverordnung (BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Bden bzw. den Vorga-
ben der Verwaltungsvorschrift fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial (VvwV Boden) entsprechen.

Auffillungen sind nur mit unbelastetem Bodenmaterial zulassig bzw. unter
vollversiegelten Flachen mit Bodenmaterial bis Z 1.1 entsprechend den gesetzli-
chen Vorgaben. Im Bereich von Versickerungstrichtern sowie in hydraulischer
FlieRrichtung ist nur unbelastetes Bodenmaterial (Z 0) zulassig.

Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist
rechtzeitig, vorab durch die Untere Bodenschutzbehorde und ggf. die Untere
Wasserschutzbehorde zu prifen. Die bautechnische Eignung des Materials ist
durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu priifen.

Sollten diese Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung nicht mehr gultig
sein, so sind die zu dem Zeitpunkt gultigen vergleichbaren Regelwerke zu beachten.

Archaologische Funde

Archaologische Funde und Befunde missen gemaR den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes unverziiglich gemeldet werden. Die Fundstelle ist bis zum
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Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
halten, sofern nicht die zustandige Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
DSchG wird hingewiesen. Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von
Bodenfunden hinzuweisen (§ 20 i.V.m. § 27 DschG).

Abwasser

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Dranagen etc.) darf nicht der
Klaranlage zugefuihrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen
mit hoherem Grundwasserstand dirfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in
einen Regenwasserkanal abgefiihrt werden. Ansonsten soll auf den Bau von
Kellern verzichtet werden oder Keller als weiBe Wanne ausgebildet werden.

Niederschlagswasser

Gemald § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die schadlose dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist erlaubnisfrei.
Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden
auf mindestens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versi-
ckert wird. Es sollte im Vorfeld gepriift sein, ob ein ausreichend groRer Grund-
wasserflurabstand fur die Versickerung gewahrleistet ist.

Hinweis: Starkregenereignisse werden im Kartendienst der LUBW im Bereich Hochwasserri-
sikomanagement nicht abgebildet. Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grund-
wasserstdnde Ronnen auch fern von Gewdssern auftreten. Grundsatzlich kann daher diese
Gefahr auch im Plangebiet nicht gdnzlich ausgeschlossen werden. Darauf wird im textli-
chen Teil hingewiesen und empfohlen, dies bei der Planung von Neubauten zu bertick-
sichtigen.

Bei der Bemessung und Gestaltung von Versickerungsanlagen werden auf die
Leitfaden des Umweltministeriums “Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaf-
tung” und der Landesanstalt fir Umweltschutz B-W “Arbeitshilfen fir den Um-
gang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” verwiesen. Bei der Einleitungin ein
Oberflachengewasser sind die Angaben und Kriterien des Arbeitsblattes DWA-A
102 Teil 2 “Emissionsbezogene Bewertungen und Regelungen” zu beachten.
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Auf Dach- und befestigten Grundstiicksflachen auftreffendes Niederschlags-
wasser sollte zur Verringerung der Abflussspitzen in ausreichend bemessenen
Zisternen gesammelt und auf dem Grundstiick genutzt werden. Nach Moglichkeit
sollen diese bewirtschaftet werden konnen. Auf eine Bewirtschaftung der Zisterne
(mit Drosseleinrichtung) kann verzichtet werden, wenn das zugehaorige Dach mit
einer Mindestsubstratstarke von 10 Zentimeter begrint wird.

Der Uberlauf einer Zisterne muss entweder

a. Uberdie belebte Bodenzone einer Versickerungsmulde versickert werden.
b. an die Kanalisation angeschlossen werden.

c. uber eine Rigole unterirdisch versickert werden. Dies ist nur gestattet,
wenn das Dach metallfrei ist oder der Zulauf Giber ein DIBt-zugelassenes
Substrat erfolgt, welches Metalle zuriickhalten kann. Die Erforderlichkeit
einer wasserrechtlichen Erlaubnis ist zu priifen.

Die Planung ist mit der Gemeinde und dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Wasserrechtsamt, abzustimmen.

Brandschutz

Es sind Zufahrtsmoglichkeiten fiur Feuerlosch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu-
oder Durchgange fiir die Feuerwehr zu den Gebauden zu beriicksichtigen. Die
Vorgaben des § 2 LBOAVO sowie der VwV-Feuerwehrflachen sind zu beachten. Die
Vorgaben des DVGW Arbeitsblattes W405 sind zu beachten.

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mindestens
96 m3/h liber mindestens 2 Stunderforderlich. Entnahmestellen mit 400 l/min (24
m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte notwendige Loschwassermenge des
Grundschutztes in einem Umkreis (Radius) von 300 m um ein mogliches Brand-
objekt aus maximal zwei Entnahmestellen sichergestellt werden kann. Diese
Regelung gilt nicht Gber unlberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B.
Bahntrassen, mehrspurige SchnellstraBen sowie grof3e, langgestreckte Gebaude-
komplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den Loschwasserentnahmestellen
unverhaltnismassig verlangern. Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die
Wasserentnahme leicht ermoglichen. Der Abstand der Hydranten zueinander darf
100 m nicht uberschreiten. GroRere Abstande von Hydranten bedurfen der Ab-
stimmung mit der zustandigen Brandschutzdienststelle und erfordern ggf. die
Kompensation durch andere geeignete Loschwasserentnahmestellen. Soweit als
mdoglich sind Uberflurhydranten nach DIN 3223 zu verwenden. Die Léschwasser-
versorgung fur den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung
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von Personen muss in einer Entfernung von 80 m Lauflinie bis zum Brandobjekt
von der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein. Der Betriebsdruck fur
die zur Wasserentnahme genutzten Hydranten (Nennleistung) muss mindestens
3 bar betragen, und darf jedoch in keinem Fall unter 1,5 bar abfallen. Die StralRen
sind so auszufiihren, dass sie eine durchgangige Befahrbarkeit fiir 16 t schwere
und max. 2,50 m breite Feuerwehrfahrzeuge gewahrleisten.

Altlasten/Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich laut den Ergebnissen der historischen
Erhebung altlastverdachtiger Flachen auf dem Grundstuck Flst. Nr. 110 in Ofters-
heim der Altstandort “Metallbau Flick”. Diese Flache ist im Altlasten-/Boden-
schutzkataster als 0.U-Fall (Orientierende Untersuchung) verzeichnet.

Vor Bauarbeiten ist der Altstandort orientierend zu untersuchen und mit der
unteren Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Energie und Klimaschutz

Neben der Optimierung des Energieverbrauchs (z.B. durch kompakte Baukorper
mit Nutzung des Dachgeschosses, gute Warmedammung, solare Orientierung,
ressourcenschonender Bau mit Holz) werden fiir die Energiegewinnung emis-
sionsarme Anlagen fiir regenerative Energien (z.B. larmvertragliche Warmepum-
pen erganzt um stromerzeugende Photovoltaikanlagen) empfohlen.

Um den Regenwasserabfluss zu reduzieren und die Grundwasserneubildung zu
fordern, wird empfohlen im gesamten Gebiet insbesondere nicht unterbaute
Bereiche mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Neben einer Ver-
besserung des Mikroklimas durch nicht vollstandig versiegelte Flachen, tragen
insbesondere Grunflachen einen erheblichen Anteil an der Verbesserung des
Mikroklimas bei (Verhinderung des Urban-Heat Effektes). Hinsichtlich des Klima-
wandels wird empfohlen, neben der Begriinung der Freianlagen, die Verwen-
dungsmoglichkeiten von Dach- und Fassadenbegriinung zu priifen. Zusatzlich
wird darauf hingewiesen, dass die Kombination einer Photovoltaikanlage auf
einem begriinten Dach Synergieeffekte bilden kann und dadurch die Leistungs-
fahigkeit erhoht werden kann.

Anpflanzungen/Dachbegriinung

Die Artenauswabhl flir neue Geholzpflanzungen soll die standortlichen Gegeben-
heiten und das Spektrum der potenziellen natiirlichen Vegetation berticksichti-
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gen. Es wird empfohlen, fiir Baumpflanzungen klimaresistente standortheimische
Arten und bei Geholzpflanzungen mindestens 50 % standortheimische Arten zu
wahlen. Bei den standortheimischen Arten sollen Pflanzen aus regionaler Her-
kunft verwendet werden. Auf die Publikation ‘Gebietsheimische Geholze in Ba-
den-Wiirttemberg’ (Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 2002
oder aktualisierte Stande) und die FLL-Richtlinie ‘Empfehlungen fiir Baumpflan-
zungen’, Teil 1 wird hingewiesen.

Fachgerecht werden Bepflanzungen gemaf DIN 18916 und DIN 18917 durchgefiihrt
bzw. gemal DIN 18 919 gepflegt. Zum Schutz bestehender Baume, die erhalten
bleiben, wird auf DIN 18 920 ‘Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen’ hingewiesen.

Fir eine extensive Dachbegriinung wird die Verwendung von Hauptarten wie
bspw. Farber-Kamille, Flockenblume, Wiesen-Margerite, Karthauser-Nelke, Lab-
kraut, Silber-Fingerkraut und Mauerpfefferarten empfohlen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu toten, sie erheblich zu storen oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren.

Bei Geholzrodungen sind & 39 BNatschG, § 43 NatSchG Baden-Wiirttemberg und
das spezielle Artenschutzrecht zu beachten. Die artenschutzrechtlichen Verbote
gelten fur alle Bauvorhaben im Plangebiet unabhangig davon, ob die Vorhaben
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Bei Zuwiderhandlungen drohen die
BuBgeld- und Strafvorschriften des §§ 69 ff BNatSchG. Bei Um- bzw. Anbauten,
Sanierungen oder Abrissarbeiten sind vorab Untersuchungen durchzufiihren und
mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Bei Glasfassaden wird empfohlen vogelfreundliches Glas zu verwenden, das fir
Vogel gut sichtbar ist.

Schadensvermeidung an Leitungen

Im Bereich des Plangebietes und der bestehenden StraRen und Wege befinden
sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Bei wesentli-
chen Anderungen sowie bei anderen MaRnahmen, die die Versorgungsleitungen
tangieren konnen, ist die Firma rechtzeitig in die Planung mit einzubeziehen.
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Lageplane sind friihzeitig vor Baubeginn bei den Leitungstragern einzuholen. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Auf das “Merkblatt Uuber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungs-
gesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen wird hingewiesen.

Schallschutz DIN 4109

Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbediirftigen oder kenntnisgabe-
pflichtigen baulichen Anderungen von Gebauden ist ein erhohter Schallschutz in
Form des bewerteten Bau-Schalldamm-MaRes der AuRenbauteile von schutzbe-
durftigen Raumen entsprechend der jeweiligen Raumart mit der Baugenehmigung
oder im Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen. Von den Anforderungen an das
bewertete Bau-Schalldamm-MaR der AuRenbauteile schutzbedirftiger Raume
nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass
geringere maRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01, Kapitel 4.4.5 an
den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der AuBen-
bauteile konnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-2: 2018-01 redu-
ziert werden.

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigun-
gen durch den Verkehrslarm sind die jeweils giiltigen technischen Baubestim-
mungen (VwV TB) zum Schutz vor AuBenlarm zu beachten, aktuell die DIN
4109-1:2018-01 sowie die DIN 4109-2:2018-01 (vgl. A5 der VWVTB).

Im Fachbeitrag Schall (Plan & fiir den Tag und Plan 5 fiir die Nacht) sind die zum
Bebauungsplanverfahren ermittelten Larmpegelbereiche enthalten sowie als
Hinweis in der Planfestsetzung dargestellt.

Sanierungsgebiet

Innerhalb des Sanierungsgebiet “Ortsmitte Oftersheim 11“ wurde eine Gestal-
tungsrichtlinien der Gemeinde Oftersheim erstellt. Ziel ist es, den ortlichen
Charakter und damit die Attraktivitat der Gemeinde Oftersheim zu bewahren. Die
Gestaltungsgrundsatze dienen als allgemeine Orientierung fiur bauliche MaR-
nahmen im Sanierungsgebiet.

Werbeanlagen und Hinweisschilder mussen sich in Umfang, Werkstoff, Form,
Farbe und mafRstablicher Anordnung dem stadtebaulichen und architektonischen
Charakter der Fassaden an den StraBen, Wegen und Platzen wie auch dem Cha-
rakter des Einzelgebaudes unterordnen.
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Begrundung zum Bebauungsplan
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Begriindung zum Bebauungsplan

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans “Quartier Dietzengassel” verfolgt die
Gemeinde das Planungsziel fuir das Areal entlang der Dietzengassel zwischen der
MozartstralRe, BismarckstraBe und Mannheimer StrafRe im Zentrum der Ortslage
die stadtebauliche Vertraglichkeit einer behutsamen Nachverdichtung und Neu-
ordnung auf Basis des Sanierungskonzeptes zu regeln.

Hierfiir soll nun im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die
bauplanungsrechtliche Grundlage fir die Entwicklung des Quartiers geschaffen
werden.

1.2 Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 7.070 m?
und liegt innerhalb der Ortslage. Der Bebauungsplan kann demnach als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Im vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine
Nachverdichtung im Innenbereich. Die hierfiir notwendigen Zulassigkeitsvoraus-
setzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB sind erfiillt:

» Die zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO betragt unter 20.000 m2.

» Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorha-
ben nach dem UVP-Gesetz begriindet.

» Durch das Vorhaben werden keine Beeintrachtigungen von Natura
2000-Gebieten erwartet.

» Durch die Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Somit darf u.a. von der Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen sowie
von der frihzeitigen Beteiligung gemal § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Flache von ca.
0,7 ha liegt innerhalb der Ortslage und umfasst die Flurstiicke Nrn. 106, 106/1,
106/4, 107, 107/1, 107/2, 107/ 4, 108, 110 und 111 ganz und teilweise das Flurstiick
Nr. 68 (Dietzengassel). Er liegt zwischen der Mannheimer StraBe, MozartstraRe
und BismarckstrafRe und inkludiert das Dietzengassel im Nordwesten. Die genaue
zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im Ubersichtsplan Geltungs-
bereich (Anlage C-2) dargestellt.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Gemeinde Oftersheim befindet sich gemaR Landesentwicklungsplan 2002
Baden-Wirttemberg innerhalb des Verdichtungsraums und der Region Rhein-
Neckar, Mittelbereich Schwetzingen. Die Stadt liegt zwischen den Landesentwick-
lungsachsen der Region Unterer Neckar (Ludwigshafen am Rhein/)Mannheim -
Schwetzingen (- Karlsruhe) und der Region Mittlerer Oberrhein Karlsruhe -
(Schwetzingen).

3.2 Regionalplanung

Im “Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar”, der fiir den baden-wirttember-
gischen Teil des Verbandsgebietes seit 15.12.2014 rechtsverbindlich ist, wird das
sudliche Plangebiet als Siedlungsflache “Wohnen” im Bestand dargestellt.

Fiir das Plangebiet gibt es keine restriktiv wirkende bzw. der Planung entgegen-
stehenden Frei- und Raumstrukturen. Damit stehen der Planung keine Ziele der
Regionalplanung entgegen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2023 des Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim, Stand der Aktualisierung 04.08.2023, stellt das Plangebiet
als Wohnbauflache dar. Auch angrenzende gewerbliche Flachen (Supermarkt)
werden im FNP innerhalb einer Wohnbauflache dargestellt. D.h. der Bebauungs-
plan kann auch trotz Zulassigkeit von “gewerblichen” Flachen (die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich storen) aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten.
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Im Suden verlauft die im Flachennutzunsplan als wichtige StralRe markierte
Verbindung von der B 535 uiber die Heidelberger StraBe - Mannheimer StralRe -
EichendorffstraBe zur B 291.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ist dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zu-
zuordnen. Ostlich der MozartstraRe angrenzend befindet sich der Bebauungsplan
“Sanierung Mannheimer StraBe/Mozartplatz” 1. Anderung (Stand 17.04.1979). In
diesem ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt sowie zwei bis flinf Vollge-
schosse geregelt. Die zum Plangebiet festgesetzen Baugebiete lassen drei bis
flinfgeschossige Gebaude zu.

3.5 Sanierungsgebiet

Der Bebauungsplan liegt innerhalb der Abgrenzung fur das Sanierungsgebiet
“Ortsmitte Oftersheim 11" in Oftersheim (siehe Abb. 2), er liegt somit im Geltungs-
bereich der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB.

NI LD
S FLT SNy
NG
X \\ sg Ql’ ﬁ’@ﬁ s
S AT S

’

. I
#Qg %
t:: @Ysp 7
; sl
Abb. 1: Lage des Bebauungsplans im Sanierungsgebiet

Innerhalb des Plangebietes bzw. im Bereich der angrenzenden StraBen wird eine
Engstelle im Gehwegbereich in der Mannheimer StralRe sowie Gestaltungsmangel
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im ErschlieBungsbereich BismarckstraRe aufgenommen. Die Gebaude im Plan-
gebiet weisen geringe Mangel bis substanzielle Mangel in der Bausubstanz auf.
Insbesondere die Gebaude mit substanzieller Mangel werden fiir die Neuordnung
des Plangebietes zum Teil abgerissen. Zwei Gebaude werden als mindergenutztes
Gebaude/Leerstand/Umnutzungspotenzial dargestellt.

Das Neuordnungskonzept des Sanierungsberfahren berticksichtigt dabei bereits
die im Plangebiet vorgesehene Neuordnung. Mit der Bebauungsplanung wird das
Ziel und der Handlungsschwerpunkt 3: “Kommunale Neuordnungsbereich Gene-
rationenwohnen und Seniorenwohnen” beachtet. Hierdurch soll ein vielfaltiges
Wohnraumangebot fiir alle Generationen geschaffen werden.

4. Beschreibung des Plangebiets

4.1 Gelande

Das Plangebiet weist kein besonderes Gefalle auf und ist somit relativ eben.

4.2 Katastrophenhochwasser

GemaR den Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wirttemberg, die auf
der Webseite der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz (LUBW)
aufzurufen sind (Stand 07.11.2023), sind innerhalb des Plangebiets keine hoch-

wassergefahrdeten Flachen fir HQ,,, HQ,,, HQ,,, und HQ vorhanden.

extrem

Zudem wird die Flache mit ‘moglichem Anderungsbedarf dargestellt, welches
Hinweise auf bauliche MaBnahmen oder andere Sachverhalte gibt, die eine
Veranderung der errechneten Uberflutungsflache bewirken konnen.

4.3 Altlasten

Im Altlastenkataster liegt fiir das Gebaude Mannheimer StrafRe 50 ein Eintrag der
Branche “Metallbau”, jedoch ohne Bewertungsergebnis vor.

4.4 Mobilitat
4.4 FlieBender und ruhender Verkehr

Uber die siidwestliche angrenzende EichendorffstraRe ist die Bundesstrae 291
und dariiber die Autobahn 6 (Saarbriicken - Mannheim - Niirnberg - Waidhaus)
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sowie die Autobahn 5 (A 5 Frankfurt - Basel) und somit eine innerortliche, regio-
nale sowie Uberregionale Erreichbarkeit gegeben.

4.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Sudlich des Plangebiets liegt die Bushaltestelle Oftersheim Rathaus, die von den
Linien 712 (Schwetzingen - Oftersheim, beide Richtungen), 717 (Heidelberg -
Schwetzingen - Ketsch - Hockenheim - Speyer, beide Richtungen) sowie 728
(Schulverkehr: Forderschule Schwetzingen) angefahren wird.

Nordwestlich vom Plagbiet, fulaufig zwischen 10-12 Minuten entfernt, liegt der
Bahnhofs Oftersheim, an dem die S-Bahn S9 und der Regionalexpress RE9 zu den
Oberzentren Mannheim und Karlsruhe sowie die Regionalbahn RB 67 bis nach
Frankfurt am Main fiihrt. Oftersheim ist somit gut an das regionale und uber-
regionale StralRen- und Schienennetz angebunden.

4.4.3 Radverkehr und FuBganger

FuBganger und Radfahrer konnen das Plangebiet Uiber das offentliche StraRen-
netz erreichen. Die Bismarckstralle, Mozartstralle sowie die Mannheimer StrafBe
sind mit FuRgangerwegen beidseitig ausgestattet. Flir den Radverkehr liegt keine
gesonderten Infrastruktur vor. In dem Dietzengassel besteht ein Fahrverbot, von
dem Anliegerverkehr sowie Radfahrer ausgeschlossen sind.

4.5 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im innerortlichen und bereits bebauten Bereich. Innerhalb
der bestehenden StralRen und Wege sind Ver- und Entsorgungssysteme vorhan-
den.

4.6 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
4.6.1 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Innerhalb des Plangebietes befindet sich entlang der MozartstralRe ein Gastrono-
miebetrieb mit AuBenbestuhlung, im Bereich der Mannheimer StraRRe ein Blumen-
geschaft und ambulanter Pflegedienst, in der Bismarckstrale das katholische
Gemeindezentrum Josefshaus und ansonsten sind Wohngebaude im Gebiet
vorhanden.
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Wahrend die Dachlandschaft homogen als Satteldacher entlang der StralRen
ausgefihrt wird, ist die Geschossigkeit different im Gebiet vorhanden. Neben ein-
sind bis zu viergeschossige Gebaude im Gebiet vorhanden. Drei- bis viergeschos-
sige Gebaude befinden sich insbesondere im Bereich der MozartstralRe. Entlang
der Mannheimer StraRe sind ein- bis zweigeschossige Gebaude, entlang der
Mannheimer StraRe ein- bis zweigeschossige Gebaude, ein eingeschossiges und
leerstehendes Gebaude entlang der Dietzengassel und ein-, zwei- bis vierge-
schossige Gebaude in der BismarckstralRe vorhanden.

4.6.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Das Plagebiet liegt zentral innerhalb der Ortslage und Zentrum Oftersheims. In
der Umgebung sind viele Mischnutzungen vorhanden. Im Siiden des Plangebiets
liegt das Rathaus mit Vorplatz, nordostlich die Kirche Sankt Kilian und das Pfarr-
amt und der katholische Kindergarten Sankt Kilian. Nordwestlich und sudostlich
des Plangebiets liegen Wohngebaude, die ebenfalls Firmen, Arztpraxen, Restau-
rants sowie Ladengeschafte beherbergen. Stidwestlich liegen neben Wohngebau-
den die Gemeindebiicherei, das Gemeinde- und Heimatmuseum sowie der
Heimat- und Kulturkreis Verein Oftersheim.

5. Ziele der Planung

5.1 Grundziige der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die bauplanungsrechtliche Grundla-
ge flr die Entwicklung und Sicherung von Wohnbau- und sonstigen Mischgebiets-
flachen im Innenbereich Oftersheim geschaffen werden. Die Innenentwicklung
wird gefordert und der Flachenverbrauch wird minimiert.

Im Bebauungsplan sollen folgende Planungsgrundsatze beachtet werden:

» Fortentwicklung der vorhandenen Ortsstruktur.

» Ermoglichung einer behutsamen Nachverdichtung durch Bebauung von unter-
genutzten Flachen im innerortlichen Bereich.

» Ermoglichung zeitgemaRer Wohnformen und -typen im Plangebiet. Insbeson-
dere um das Ziel und den Handlungsschwerpunkt 3 des Sanierungskonzeptes
“Komunale Neuordnungsbereiche Generationenwohnen und Seniorenwoh-
nen”zu sichern.

» Moglichkeit zur Schaffung von Wohnraum fiir junge Familien durch Umzug der
alteren Generation in die seniorengerechten Wohnungen
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» Die Einhaltung des Gebotes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
durch die Umsetzung einer angemessen dichten Bebauung.

» Regelung notwendiger privater Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstii-
cken.

» Regelung der notwendigen SchallschutzmaBnahmen um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.

5.2 Nutzungskonzept

Das Quartier Dietzengassel liegt innerhalb des Sanierungsgebiets und soll als
Gesamtkonzept betrachtet werden. Fir einzelne Grundstlcke liegt eine konkrete
Vorhabenplanung vor. Vorgesehen wird in einem Teilbereich des Quartiers vier
Neubauten zu errichten. Hierfir ist ein Abriss des Josefshaus notwendig. Geplant
sind entlang der MozartstraBe und BismarckstraBe zwei viergeschossige mit
Satteldach ausgefiihrte Gebaude zu errichten. Entlang der MozartstraRRe soll im
Erdgeschoss die Sparkassenfiliale auf den Standort des ehemaligen Feuerwehr-
hauses untergebracht werden.

Ein weiteres Gebaude soll entlang der Dietzengassel und in der zweiten Reihe zur
BismarckstraBe entstehen. Die Hauser werden als zweigeschossige Wohnhauser
mit zuriickversetzten Staffelgeschoss, als Pult- bzw. Flachdach vorgesehen.
Insgesamt sind 36 Wohneinheiten geplant, die im Zusammenspiel mit der vorhan-
den Umgebung eine Mischnutzung ergeben.

Der Teilbereich soll “verkehrsfrei” erschlossen werden, d.h. der Grofteil der
Stellplatze wird unterirdisch in einer Tiefgarage errichtet. Oberirdisch werden 12
AuBenstellplatze und zwei Garagen sowie Radabstellanlagen errichtet. Die Ein-
und Ausfahrt zur Tiefgarage liegt in der BismarckstralRe. Die AulRenstellplatze
liegen an der BismarckstrafRe und entlang der Dietzengassel.

Das Nutzungskonzept sichert zum Teil des Bestand und lasst ausreichend Spiel-
raum fur eine weitere Entwicklung zu.

5.3 Mobilitat
5.3.1 FlieBender und ruhender Verkehr

An der bestehenden Situation im offentlichen StraBenraum werden durch die
Planung keine Anderungen vorgesehen. Entlang der BismarckstraRe und Dietzen-
gassel entstehen auf dem privaten Grundstuick oberidrische Stellplatze. Ansons-
ten sollen die Stellplatze unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht werden.
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5.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Vorhaben erfordert keinen zusatzlichen Ausbau des offentlichen Personen-
nahverkehrs.

5.3.3 Radverkehr und FuBganger

Die ErschlieBung fiir Radfahrer und FuRganger erfolgt auch weiterhin tiber die an
das Plangebiet angrenzenden StraRen und Wege. Radabstellanlagen werden fiir
die Neuplanung oberirdisch vorgesehen. Ansonsten wie im Bestand beibehalten.

5.4 Technische ErschlieBung

Die Versorgung der geplanten Neubauten im Plangebiet erfolgt liber die Er-
weiterung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen im Bestand.

5.5 Verkehr

Fir die Entwicklung des Quartiers zwischen der MozartstralRe, BismarckstraRe,
Mannheimer StraRe und dem Dietzengassel im Zentrum der Ortslage von Ofters-
heim werden die Verkehrszunahmen ermittelt und geprift, ob die an das Plan-
gebiet angrenzenden StraBen und Knotenpunkte das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen vertraglich und leistungsfahig aufnehmen konnen. Durch den Fach-
beitrag Verkehr werden die verkehrlichen Auswirkungen einer allgemeinen Ver-
kehrsprognose und vor allem aufgrund der Gebietsentwicklung ermittelt und
beurteilt. Durch die Planung kommt es zu keinen wesentlichen und erheblichen
Veranderungen. Auf den Fachbeitrag Verkehr wird verwiesen.

5.6 Griinordnung und Artenschutz

Das Plangebiet ist bereits groftenteils liberbaut und versiegelt. Im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird die Bestandsflache optimiert
neugeordnet. Die Befestigung von Flachen ist zum Schutz des Landschaftshaus-
halts zu minimieren. Im Hinblick auf die geplante Nachverdichtung und der
Erhohung der Stellplatzverpflichtung ist jedoch weiterhin mit einer hohen Versie-
gelung im Plangebiet zu rechnen. Die jedoch in einem Teilbereich aufgrund der
geplanten Tiefgarage, der begrinten Dachformen sowie Pflanzgebote, Festset-
zungen zum Schutz von Insekten (insektenfreundliche Beleuchtung) sowie zum
Schutz von Grundwasser (Ausschluss von Dachflachenmaterialien aus unbe-
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schichtetem Kupfer, Zink und Blei) in diesem Zusammenhang nur als geringfiigige
Veranderungen angesehen werden. Die umweltrelevanten Auswirkungen werden
als geringfligig eingestuft.

Beeintrachtigungen und Auswirkungen von besonders oder streng geschiitzten
Arten durch den Bebauungsplan, die der Planung entgegenstehen konnten,
werden nicht erwartet, wenn vor Abrissarbeiten fachgerechte Untersuchungen
erfolgen. Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf generell nicht gegen die
im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstoRen werden. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fiir alle Bauvorha-
ben im Plangebiet unabhangig davon, ob die Vorhaben baugenehmigungspflich-
tig sind oder nicht. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BufRgeld- und Strafvor-
schriften des §§ 69 ff BNatSchG.

6. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen und umgebenden Nutzung des Plangebiet und
der vorgesehenen Planung wird fiir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO bzw. ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen sollen untergeordnet gegentiber der
eigentlichen zulassigen Hauptnutzung sein. Zudem darf das aus den ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen resultierende Verkehrsaufkommen die Wohnnutzung
im Plangebiet und die umliegende Wohnnutzung nicht wesentlich belasten, also
keinesfalls zu Uberschreitungen der zulassigen Immissionswerte, zu Parkraumde-
fiziten oder zu einer Gefahrdung der Verkehrssicherheit fiihren.

Zur Sicherung der Wohnnutzung und um Beeintrachtigungen, insbesondere der
umgebenden Wohngebiete, auszuschlieen, wird von der Moglichkeit der Feins-
teuerung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO Gebrauch gemacht. Dadurch sollen
Storungen und erhebliche Beeintrachtigungen fur die Umgebung, auch aus Grin-
den der Verkehrsvermeidung, unterbunden und die bestehende Wohnnutzung
geschutzt werden. Daher sind im Plangebiet Betriebe Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sowie Vergniigungsstatten, Wettbliros, Bordelle und bordellahnliche
Einrichtungen, Sexshops und Erotikzentren unzulassig, auch um die wertvollen
Innenbereichsflachen den zulassigen Nutzungen vorzubehalten.

Im MI sind ebenso Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung
auf die Ausiuibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausge-
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richtet ist oder bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen ein betriebliches
Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordellartige Betriebe, sogenannte
Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme
sexueller Handlungen nicht zulassig, da sie negative stadtebauliche Auswirkun-
gen nach sich ziehen. Zum Schutz des Gebietscharakters sind solche Betriebe
ausgeschlossen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung
6.2.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) im WA und MI von 0,6 liberschreitet
den Orientierungswert fiir ein WA nach BauNVO bzw. entspricht dem Orientie-
rungswert fiir ein Mischgebiet nach BauNVO. Aufgrund der innerortlichen und
stadtischen verdichteten Lage ist im WA ahnlich wie im MI eine GRZ von 0,6
zulassig, die als stadtebaulich vertretbar angesehen wird. Aus diesem Grund wird
auch die Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ auf 0,8 sowie um weitere 0,1 durch
begriinte Tiefgaragen festgesetzt. Bereits heute befindet sich dichte und versie-
gelte Grundstiicke mit einer GRZ (iber 0,9 innerhalb des Geltungsbereichs. Aus
klimatischen Grinden soll jedoch eine Mindestbegriinung von 20% auf dem
Grundstiick gesichert werden. Hiwezu zahlen auch gegriinte Tiefgaragendacher.
Auf § 9 Abs. 1 LBO BW wird hingewiesen. Demnach mussen die nicht Giberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke Griinflachen sein, soweit diese Flachen nicht
fur eine andere zulassige Verwendung benotigt werden.

Durch den zulassigen Versiegelungsgrad wird die in der Planung vorgesehene
angestrebte hohe Ausnutzbarkeit und Nachverdichtung des Gebiets erreicht ohne
eine Vollversiegelung der Grundstiicke zu ermoglichen und Mindestflachen-
groBen fiir begriinte Flachen zu sichern.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Durch die Festlegung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse soll die vorhande-
ne Ortscharakteristik erhalten und in Teilbereichen weiterentwickelt werden.

Die hoheren drei- bis viergeschossigen Gebaude befinden sich im Bereich der
Mozart- und BismarckstraBe. Hier befinden sich im Bestand, in der Planung und
auch in der Umgebung gleich viele oder hohere Geschossigkeiten.

Aufgrund der StraBendimension werden im Bereich der Dietzengassel nur zwei
geschossige Gebaude zugelassen. Auch in der Mannheimer StralRe befinden sich
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im Bestand entlang der gegeniiberliegenden StraRenseite ein- bis zweigeschossi-
ge Gebaude, die weiterhin gesichert werden sollen um den StraRenraum auf-
grund der Dimensionen nicht weiter optisch “einzuengen”.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Bei Gebauden mit Pultdach gilt die maximale Wandhohe fur die niedrigere Ge-
baudeseite. An der hoheren Gebaudeseite ist die maximale Gebaudehohe mal-
gebend. Fur Flachdacher ist die maximale Gebaudehohe entscheidend.

Um die stadtebauliche Struktur und das MaR der Bebauung zu regeln und um
eine unverhaltnismaRige Geschosshohe zu verhindern, wird die maximale Wand-
und Gebaudehohe baulicher Anlagen innerhalb des Plangebiets festgesetzt.
Dabei soll die zweite Baureihe optisch der ersten Baureihe untergeordnet sein.
Aus diesem Grund wird hier eine geringere Wand- und Gebaudehohe geregelt.

Sie orientiert sich am Bestand und der vorhandenen konkreten Planung. Eine
Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen durch ggf. notwendige Dachaufbau-
ten wird gebietsvertraglich aber ausreichend zugelassen.

6.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
®m Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die bestehende sowie zukiinftige Bebau-
ung in lhrer Struktur gesichert.

= JUberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien
stadtebaulich vertraglich gegliedert. Sie definieren zudem die zukuinftige Struktur
der Bebauung. Aufgrund der tiefen Baufenster wird inshesondere entlang der
MozartstralRe und BismarckstralRe eine Baulinie festgesetzt. Gebaude sollen sich
an der StralRe orientieren.

Aufgrund der Aufnahme eines “stadtebaulichen Missstandes” in den vorbereiten-
den Untersuchungen des Sanierungsverfahrens, eines zu engen Gehwegs im
Bereich der Mannheimer StraRe, wird hier das Baufenster zurlickversetzt an-
geordnet. Langfristig kann je nach Bedarf an dieser Stelle eine Entwicklung
erfolgen, die zu einer Verbesserung flihren kann.
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Wintergarten, Terrassen und Balkone sind nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache zulassig um einer unkontrollierbaren Versiegelung der Vegeta-
tionsbereiche zu verhindern.

6.4 Flachen fiir Nebenanlagen, die nach anderen Vorschriften erforderlich sind,
Stellplatze und Garagen

Die festgesetzten Flachen erganzen die Nutzung zur uberbaubaren Grundstiicks-
flache.

Um ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen und das unkon-
trollierte Durchwachsen der Grundstiicksflachen zu vermeiden, werden Neben-
anlagen eingeschrankt und oberirdische Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und
(Tief-)Garagen ausschlieBlich in den iiberbaubaren Grundstiicksflachen und in
den dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Um die Versorgung des Gebietes mit
Gas, Elektrizitat, Warme und Wasser sowie die Ableitung von Abwasser zu sichern,
sind hierfiir notwendige Nebenanlagen auch in den nicht uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

6.5 Verbrennungsverbote

Um den innerortlichen Bereich keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch
luftverunreinigende Stoffe auszusetzen sowie um den CO2-Ausstol3 zu minimieren
wird eine Verbrennungsverbot fester und flissiger Brennstoffe fiir die Warme-
und Wasserversorgung (in Feuerungsanlagen im Sinne der 1. BimSchV) fiir neue
Gebaude festgesetzt.

Feste und flissige Brennstoffe verursachen regelmaRig Schadstoff-Emissionen
durch den AusstoB von Kohlenstoffdioxid, Schwefeldioxid, Kohlenstoffmonoxid
und Feinstaub. Das innerortliche Bereich soll von diesen Schadstoffen weitest-
gehend freigehalten werden. Zudem erfolgt die Festsetzung auch aus Griinden
des kommunalen Klimaschutzes im Sinne des § 1Abs.5S.2 und § 1a Abs. 5 BauGB
und soll insbesondere gebaudeindividuelle Warmeversorgung schadstoffneutral
und CO2-neutral sichern. Verbrennungsanlagen sind dann nicht erforderlich, so
dass der Ausschluss der genannten Brennstoffe auch zumutbar ist.

Fir die Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, die bei Inkraft-
treten des Bebauungsplans bereits existieren, gilt das Verwendungsverbot fiir
fossile Brennstoffe nicht.
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6.6 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung ermoglicht einen ausreichenden Gestaltungsspielraum fiir die
Verkehrsflache. Das Dietzengassel ist derzeit nur fiir den Anliegerverkehr freige-
geben. Die soll auch weiterhin fur den motorisierten Verkehr erfolgen. Zur Siche-
rung von Brandschutz sind zusatzlich Rettungsfahrezeuge sowie Fahrzeuge fiir
und Ver- und Entsorgung zugelassen.

6.7 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Auf das Plangebiet wirken maRRgebend von Siidwesten her die StraBenverkehrs-
gerausche der Verbindung Eichendorfstrale/Mannheimer StraBBe ein. Weitere
relevante Verkehrsgerausche gehen von Siidosten (Mozartstrae) und Siidwesten
(Mannheimer StraRRe) aus. Die Gerausche der BismarckstraRe im Nordosten sowie
des Dietzengassel im Nordwesten tragen aufgrund des geringen Verkehrsauf-
kommens nur untergeordnet bei. Die Schienenverkehrsgerausche der Schnell-
fahrstrecke Stuttgart - Mannheim bzw. der Strecke Mannheim - Karlsruhe tragen
aufgrund des groRen Abstands sowie der bereits realisierten LarmschutzmaR-
nahmen zu keinem relevanten Larmbeitrag bei.

Im Schallgutachten werden Orientierungswerte der DIN 18005 eines Mischgebie-
tes (60/50 dB(A) tags/nachts) angesetzt. Die Orientierungswerte eines allgemei-
nen Wohngebietes werden jedoch auch mit dargestellt (55/45 dB(A) tags/nachts.
Es zeigt sich, dass die fiir das Mischgebiet (MI) angesetzten Orientierungswerte
der DIN 18005 im Plangebiet nur entlang der Mannheimer StraBe sowie der Mo-
zartstraRe am Tag und in der Nacht Uberschritten werden. Im Bereich des all-
gemeinen Wohngebietes werden die Orientierungswerte eingehalten.

Auf Grund der Gerauscheinwirkungen im Ml aus dem StraBenverkehr oberhalb
der Orientierungswerte der DIN 18005 sind MaRnahmen zum Schutz vor dem
Verkehrslarm in Form von besonderer passiver Schallschutzmafnahmen (Ver-
besserung der Schalldammung der AuRenbauteile) erforderlich. Zusatzlich wird
aufgrund der nachtlichen StraBenlarmeinwirkungen im Falle der Neuerrichtung
oder bei genehmigungs- bzw. kenntnisgabepflichtigen Anderungen an allen in der
Nacht zum Schlafen genutzten straBenzugewandten Aufenthaltsraumen entlang
der Mannheimer StraBe bzw. der MozartstralRe der Einbau von schallgedammten
Luftern festgesetzt.
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6.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Anpflanzen bzw. Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

6.8.1 Bodenschutz

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzglter, zum Schutz und Pflege der
Natur, zur Verbesserung des Kleinklimas und der Unterstutzung des naturlichen
Wasserkreislaufs sind verschiedene MalRnahmen festgesetzt, die auch dem Orts-
bild zu Gute kommen.

Die Festsetzung zum Umgang mit dem Oberboden dient der Wasserdurchlassig-
keit, der Grundwasserneubildung und der Beliiftung des Erdreichs und der Pflan-
zen. Sie konkretisiert den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB.

6.8.2 Wasserdurchlassige Materialien

Die wasserdurchlassige Ausbildung von oberirdischen Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen dient, als MaRnahme zur Wasserdurchlassigkeit und Beluftung des Erd-
reichs. Hierdurch werden im Sinne einer MinimierungsmaBnahme Bodenfunktio-
nen erhalten oder wieder hergestellt. Versickerungsanlagen unter den Stell-
platzen sind zulassig, um einen ausreichenden Wasserabfluss flachensparend
sicherzustellen zu konnen. Tiefgaragenzufahrten miissen nicht wasserduchlassig
ausgefuhrt werden.

6.8.3 Unzuldssige Dachflaichenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen werden
zum Schutz vor schadlichen Schwermetalleintragen in das Grundwasser ausge-
schlossen. Regenfallrohre und -rinnen werden hiervon bauplanungsrechtlich vor
dem Hintergrund bestehender Bagatellgrenzen ausgenommen, die auch bei
Auflagen Beachtung finden konnten.

6.8.4 Leuchtmittel

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und Lampen sowie die Begre-
zung der Abstrahlrichtung bei der AuBenbeleuchtung dient dem Schutz von
Insekten und als Nahrungsgrundlage fiir andere Tiere. LED's sind dabei energieef-
fizient und im Vergleich unterschiedlicher Leuchtmittel besonders insekten-
freundlich.
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6.8.5 Erhalten und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Aus gebietsgestalterischen Griinden, zur Minimierung der Eingriffe, zu Gunsten
des Kleinklimas und zur Durchgriinung des Plangebietes mussen nicht iiberbaute
und versiegelte Grundstiicksflachen als Vegetationsflachen angelegt werden und
Pflanzgebote umgesetzt werden.

Aufgrund einer zuldssigen Versiegelung von 80% (und zusatzlichen begriinten
Tiefgaragendachern von 0,1) sind nur begrenzt Griinflachen moglich. Fiir die
Grundstiicke wird deshalb eine Mindestanzahl an standortgerechten Laubbau-
men und Strauchern geregelt zur Sicherung eines Mindestbegriinungsgrades. Eine
erhohte Pflanzung von Baumen und Strauchern dariber hinaus wird empfohlen.
Die bestehende Vegetation ist durch Erhaltungsgebote beriicksichtigt.

Fur die Pflanzungen sind standortgerechte heimische Arten zu wahlen. Die in der
Regel bzgl. der Fauna artenarmen Koniferen sind dabei aus Griinden des Orts-
bildes und zum Schutz der Insektenvielfalt nur als Solitar zulassig, sowie um
ortsunubliche Pflanzen zu vermeiden. Koniferen reduzieren das Nahrungsange-
bot fiir Insekten und Tiere (z.B. Bienen, Vogel und Schmetterlingen) und tragen
durch ihr einheitliches Erscheinungsbild zu einer gewissen Uniformierung bei.

Fur die Pflanzungen sind standortgerechte heimische Arten zu wahlen. Die in der
Regel bzgl. der Fauna artenarmen Koniferen sind dabei aus Griinden des Orts-
bildes und zum Schutz der Insektenvielfalt nur als Solitar zulassig, sowie um
ortsunubliche Pflanzen zu vermeiden. Koniferen reduzieren das Nahrungsange-
bot fiir Insekten und Tiere (z.B. Bienen, Vogel und Schmetterlingen) und tragen
durch ihr einheitliches Erscheinungsbild zu einer gewissen Uniformierung bei.

= Dachbegriinung

Aufgrund der hohen Versiegelung im Gebiet soll durch die Dachbegriinung positi-
ve Effekte erzielt werden. Die Festsetzung zur Begriinung von Hauptdachern dient
zur Durchgriinung und Gestaltung des Gebietes. Sie tragt zudem durch Wasser-
rickhaltung und -verdunstung zur Drosselung des Niederschlagsabflusses und
zur Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des Baugebietes bei und wirkt einer
Uberhitzung entgegen. Zudem wird der Verlust von Bodenfunktionen minimiert

m Erhalt von Bepflanzungen

Die Begriinungen miissen fachgerecht innerhalb eines Jahres nach Abschluss der
HochbaumaRnahmen nachgewiesen werden; deren Erstellung wird so sicher-
gestellt. Die Dauerhaftigkeit der festgesetzten Anpflanzungen wird durch Pflege
und Erhaltungsbindung gesichert.
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Umweltbelange

Gemal § 13a BauGB kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht mehr als 20.000 m? betragt.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(Natura 2000-Gebieten) und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Zudem wird nicht ersichtlich, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Aufgrund der innerortlichen Lage und der bereits vorhandenen Versiegelung und
bestehenden Nutzungen gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie auf die Land-
schaft und die biologische Vielfalt werden als gering erachtet, zumal das Plan-
gebiet bereits bebaut ist, an Bestandsflachen angebunden wird und Festset-
zungen zur Griinordnung gesichert werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden.
Beeintrachtigungen und Auswirkungen von besonders oder streng geschitzten
Arten durch den Bebauungsplan, die der Planung entgegenstehen konnten,
werden aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzungen nicht erwartet. Vor
baulichen Eingriffen sowie vor Zeitpunkt von Abriss- oder UmbaumaBnahmen
sind Gebaude hinsichtlich vorhandener europarechtlich geschutzter Arten und
deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten durch einen Biologen zu priifen, um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu verhindern. Eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten (§ 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB) liegt ebenfalls nicht vor.

Die Planung erreicht im Zusammenspiel mit der LBO eine Durchgriinung des
Plangebietes, welche fiir die innerortliche Lage ausreichend ist. Zum Schutz von
Insekten sind insektenfreundliche Leuchtmittel festgesetzt.
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Negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, die der Planung entgegen-
stehen konnten, sind nicht zu erwarten, insbesondere aufgrund der geringen
GroRe und Lage des Plangebietes und der bereits vorhandenen Nutzung in Anleh-
nung an die umgebende Bebauung.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die denkmalgeschiitzte Kirche Sankt
Kilian. Weitere Kulturdenkmale, die Umgebungsschutz genielRen, sind von der
Planung nicht betroffen. Umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachgiiter
sind nicht bekannt.

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere
Unfalle oder Katastrophen, die Risiken fiir die Umwelt ergeben, ist nicht gegeben
oder ersichtlich. Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die besonderer
Regelungen bediirfen, sind durch das Plangebiet nicht zu erwarten.

Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen oder von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmoglichen Luftquali-
tat sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihre Wechselwirkungen, die
das offentliche Interesse an der Planung liberwiegen oder der Planung sogar
entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht ersichtlich.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nicht ersichtlich.
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Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

Teil B-3
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Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Quartier Dietzengassel” iiberein (s. Teil
B-1Kapitel 2). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt
sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage C-2)).

2. Ziele der Planung

Die Plangrundlagen und allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5
ausfuhrlich dargelegt. In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbeson-
dere auf die Einbindung des Planbereichs in das Ortsbild Wert gelegt.

3. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften

3.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Fur die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan wurden zum Teil Formulie-
rungen aus der Gestaltungsrichtlinie der Gemeinde Oftersheim fir das Sanie-
rungsgebiet “Ortsmitte Oftersheim II” ibernommen und gesichert.

Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu sichern bzw. zur gestalterischen
Einbindung der geplanten Baukorper in die Umgebung, werden Anforderungen an
die Gestaltung der Fassaden und der Dacher der Gebaude in Form von Material-
und Farbvorgaben und Vorgaben beziiglich der Dachform gestellt. Die Festset-
zungen werden als Mittel zur gestalterischen Steuerung angewendet, um ein
MindestmaR an stadtebaulicher und architektonischer Qualitat bereits in den
ortlichen Bauvorschriften zu sichern.

Die Festsetzung der Dachformen und Dachneigung soll eine geordnete stadtebau-
liche Gesamtgestalt sicher stellen, ohne Anlagen fur regenerative Energien zu
stark einzuschranken. Obwohl nur Satell- und Walmdacher im Gebiet (auRer
Nebengebauden) bestehen, sollen auch zur Dietzengassel oder in der zweiten
Reihe gelegene Gebaude ein Pult- bzw. Flachdach zugelassen werden. Diese sind
u.a.auch in der Umgebung bereits vorhanden und ermoglichen zudem Begriinung
und damit eine gestalterische Aufwertung des Daches. Durch die Begriinung des
Hauptdaches wird eine Minderung bzw. Riickhaltung des Regenwassereintrags in
das Entwasserungssystem und positive Wirkungen auf die Flora und Fauna sowie
das Kleinklima erreicht.
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Die Verwendung von Materialien mit reflektierenden Eigenschaften ist zur Ver-
meidung von Blendungen nicht zulassig. Die Farb- und Materialwahl wird zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur Vermeidung von Blendeffekten
begrenzt und einer aufdringlichen Gestaltung entgegengewirkt.

3.2 Werbeanlagen

Um das Orts- und Landschaftbild nicht nachteilig zu beeintrachtigen, sind Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung moglich. Zudem werden Werbeanlagen
zur Wahrung einer einheitlichen Entwicklung und der Gebietsvertraglichkeit, zum
Schutz anschlieBender Siedlungsbereiche mit Wohnnutzung und zu Gunsten der
architektonischen Gestaltung standortbezogen eingeschrankt, aber fiir die Eigen-
werbung ausreichend geregelt. Die ortlichen Bauvorschriften orientieren sich
dabei an der Werbeanlagesatzung der Gemeinde.

3.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche Abfall-
behalter, Einfriedigungen

Zur Bewahrung einer Durchgriinung im Gebiet und zu Gunsten des Kleinklimas
sind die nicht iUberbauten und nicht versiegelten Grundstiicksflachen als Vegeta-
tionsflache anzulegen. Dazu zahlen insbesondere Rasen- und Gartenflache und
Beete. Aus okologischen und artenschutzrechtlichen Griinden werden nach
Landesrecht sogenannte “Steingarten/Kiesgarten” nicht zugelassen.

Aus gestalterischen Griinden und zur Wahrung des Ortsbildes sind vom offentli-
chen StraRenraum oder von Nachbargrundstiicken einsehbare Abfallsammelbe-
halter einzuhausen oder zu begrunen.

Die Hohe der Einfriedung zum offentlichen StraBenraum entspricht der Gestal-
tungsrichtlinie des Sanierungsgebiet und soll zur Wahrung der Ziele festgeschrie-
ben werden um einen einheitlichen Charakter in der Ortsmitte zu sichern.

3.4 Antennen und Niederspannungsleitungen

AulRenantennen und Satellitenempfangsanlagen sollen sich in die Gebaude-
gestaltung einfiigen und das Orts- und Landschaftsbild nicht storen. Entspre-
chend ist ihre Lage auf das Dach mit Abstand zur AuBenwand begrenzt.

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu storen, miissen neue Niederspan-
nungsleitungen unterirdisch gefihrt werden.
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3.5 Reduzierung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Fiir Altenwohnungen (im Sinne des § 39 LBO und VwV Stellplatze) gilt ein redu-
zierter Stellplatzschliissel. Ansonsten gelten die Regelungen nach LBO.

Altenwohnungen sind bauliche Anlagen, die Uiberwiegend von alten Menschen
genutzt werden. Soweit es sich dabei um Wohnanlagen oder Teile von Anlagen
handelt, die nachweislich dauerhaft zur Nutzung durch alte Menschen vorgese-
hen sind, darf der reduzierter Stellplatzschliissel angesetzt werden.

Aufgrund der innerstadtischen Lage, der guten fuBlaufigen Erreichbarkeit von
Einkaufsmoglichkeiten und der guten OPNV-Anbindung wird ein flir altere Men-
schen angesetzter geringerer Stellplatzschlissel als sinnvoll erachtet. Hier kann
in der Regel von einem geringeren Stellplatzbedarf ausgegangen werden.
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Kenndaten der Planung

Teil C-1
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Kenndaten der Planung

Mischgebiet 3.755
Allgemeines Wohngebiet 2.955
Offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ‘Mischverkehr’ 360

Summe 7.070

Tab. 1: Kenndaten der Planung
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Ubersichtsplan Geltungsbereich

Teil C-2
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Stadtebauliches Konzept

Teil C-3
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Fachbeitrag Verkehr

Teil C-4
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Fachbeitrag Schall

Teil C-5
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Fachbeitrag Artenschutz

Teil C-6
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Verfahrensvermerke und Satzungstext

Rechtsgrundlagen,

Teil C-7
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. | S. 3634), zuletzt gedandert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBL. 2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung
Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des Planinhalts vom 18.
Dezember 1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)

StraRengesetz fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 1992, zuletzt geandert durch Artikel 15 Gesetz vom
7. Februar 2023 (GBL. S. 26) m.W.v. 11.02.2023

Bundesnaturschutzgesetz
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBL. 2024 | Nr. 153)

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg
Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft vom
23. Juni 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBL. S. 26, 44)

Wasserhaushaltsgesetz
in der Fassung vom 31. Juli 2009, zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBL. 2023 I Nr. 409)

Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 3. Dezember 2013, zuletzt gedandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Februar
2023 (GBL. S. 26, 43)

Bundesimmissionsschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 26.07.2023 (BGBL. | S. 202) m.W.v. 16.04.2024

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedandert durch Artikel 1
der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBL. | S. 2334)

TALarm
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 ((GMBL Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt
geandert durch die Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 5. Mdrz 2010 (GBL 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBL. S. 229, 231)

Gemeinde Oftersheim mm
Bebauungsplan “Quartier Dietzengissel” - Satzung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 12.07.2024 Oftersheim_Dietzengassel_Satzungwpd



80

Teil C - 7: Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke und Satzungstext

Verfahrensablauf und -vermerke zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvor-

schriften “Quartier Dietzengassel”

1 Aufstellungsbeschluss
1.1 Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 26.09.2023
und § 74 Abs. 7 LBO
1.2 Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 24.04.2024
2 Beteiligung der Biirger sowie Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange
2.1 Gemeinderatsbeschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit am 23.04.2024
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
2.2 Ortsiibliche Bekanntmachung am 24.04.2024
2.3 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 06.05.2024
bis 10.06.2024
2.4 Beteiligung der Behdorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ~ vom
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB bis 10.06.2024
3 Satzungsbeschluss
3.1 Abwagungsentscheidung am 23.07.2024
3.2 Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat am 23.07.2024
gemaR 10 Abs. 1 BauGB
33 Mitteilung des Priifergebnisses des Gemeinderats an diejenigen, die am 29.07.2024
Anregungen vorgebracht haben gem. § 3 Abs. 2 BauGB
4 Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften
4.1 Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemal § 10 am 26.07.2024

Abs. 3 BauGB
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Satzung zum Bebauungsplan sowie zu den ortlichen Bauvorschriften “Quartier
Dietzengassel”

Aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr.
394) und

§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBL. 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422) und

§ 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 27. Juni 2023 (GBL. S. 229, 231)

hat der Gemeinderat in der Sitzung vom 23.07.2024 den Bebauungsplan “Quartier
Dietzengassel” sowie die ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan als
Satzung beschlossen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans (§ 2 Ziff A - 3). Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Inhalt
Teil A Bestandteile

A-1 Planungsrechtliche Festsetzungen

A-2 Ortliche Bauvorschriften

A-3 Planfestsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text vom
12.07.2024, M 1:500

A-4 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
Teil B Begriindung

B-1 Begrindung zum Bebauungsplan

B-2 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

B-3 Umweltbelange
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Anlagen

Kenndaten der Planung

Ubersichtsplan Geltungsbereich

Stadtebauliches Konzept

Fachbeitrag Verkehr

Fachbeitrag Schall

Fachbeitrag Artenschutz

Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke, Satzungstext
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§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74
LBO ergangenen ortliche Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses nach § 10 BauGB in Kraft.

Bestatigungen

Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderatsbeschluss vom
23.07.2024 wird bestatigt.

Gemeinde Oftersheim

Oftersheim, den ....eeveevencnnnnee

Pascal Seidel, Burgermeister
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