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I VERFAHREN

Fir die vorliegende Flache gab es bereits im Jahr 2016 einen Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebau-
ungsplan auf der Fliche zwischen ScheffelstraRe und Plankstadter StraRe mit einem leicht groReren
Geltungsbereich. Allerdings wurden die Planungen nicht weiterverfolgt. Um Rechtssicherheit zu schaf-
fen, wird der alte Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 2016 zunéchst formell aufgehoben.

GemaR § 13a BauGB kénnen Bebauungspldne im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn
folgende Voraussetzungen vorliegen:

1. MaRnahme der Innenentwicklung

Der Planbereich liegt im Innenbereich und ist von bereits bebauten Grundstiicken umsdaumt. Der Be-
reich ist Teil des Bebauungszusammenhangs und liegt innerhalb der Ortslage.

2. Zulassige Grundflache unter 20.000 m?

Die Grundfliche gem. § 19 Abs. 2 BauNVO umfasst eine Fliche von 1.260,84 m?. Die Grundfliche der
geplanten Bebauung liegt damit unterhalb der maRgeblichen Schwelle von 20.000 m?2.

Es liegen keine Aspekte vor, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich machen. Durch das
vorliegende Vorhaben werden keine MaRnahmen begriindet, die Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der Schutzgliter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 (b) BauGB bzw. BNatSchG liefern. Ebenso werden durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Voraussetzungen geschaffen, nach denen eine Errich-
tung eines Storfallbetriebes nach § 50 Abs.1 BImSchG zuldssig ware. Innerhalb eines Allgemeinen
Wohngebiets sind derartige Betriebe ohnehin unzuldssig.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Gebietes mit besonderem 6kologischem bzw. na-
turschutzfachlichem Schutz wie insbesondere eines FFH-, Vogelschutz- bzw. Natura-2000-Gebietes
oder eines Gebietes nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Folglich sind die Voraussetzungen fir
die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren erfiillt (§13 a BauGB).
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1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Oftersheim hat in seiner Sitzung am 03.06.2025 beschlossen den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,,Zwischen ScheffelstraBe und Plankstadter StraRe” im beschleunig-
ten Verfahren gemaR § 2 Abs.1iV.m § 13 a BauGB aufzustellen. Gleichzeitig wird der Aufstellungsbe-
schluss aus dem Jahre 2016 formell aufgehoben, um den Rechtsschein aufzuheben.

2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Aufgrund der GréRe des Plangebiets, wird im beschleunigten Verfahren von einer friihzeitigen Unter-

richtung der Offentlichkeit abgesehen.

3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB)

Aufgrund der GroRe des Plangebiets, wird im vereinfachten/beschleunigten Verfahren von einer friih-
zeitigen Unterrichtung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange abgesehen.
4 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf der vorhabenbezogenen Anderung einschlieRlich Begriindung und Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan wurde im Zeitraum vom 23.06.2025 bis einschlieBlich 24.07.2025 o6ffentlich ausgelegt.
Ort und Dauer der Auslegung wurden am 14.06.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

5 Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Die Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 18.06.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 24.07.2025 aufgefordert.

6 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Oftersheim hat in ihrer Sitzung am 23.09.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,,zwischen ScheffelstrafRe und Plankstadter StraRe” als Satzung beschlossen. Der Ge-
meinderat hat die vorliegende Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gebilligt.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Planungsanlass und Erfordernis der Planung, Standortalternativen

1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der Wohnungsbauinvestor Werner Wohnbau GmbH & Co.KG beabsichtigt auf einer Flache in der Ge-
markung Oftersheim die Errichtung von zwei Reihenhausgruppen mit insgesamt 15 Wohneinheiten.

Das neue allgemeine Wohngebiet (WA) soll zur Eigentumsbildung (junger) Familien sowie zu einer ge-
nerellen Deckung des Wohnbedarfs bereitgestellt werden. Zum einen wird die gemeindliche Entwick-
lung unterstiitzt, zum anderen wird mit Realisierung des Vorhabens eine Baullicke in Ortsrandlage ge-
schlossen.

Grundlage fiir den Bebauungsplan bildet der stadtebauliche Entwurf des Vorhabentrigers Werner
Wohnbau GmbH & Co Kg. Der Entwurf bildet die Grundlage zur Schaffung von insg. 15 Reiheneigen-
heimen in zweigeschossiger Bauweise.

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht fiir das Plangebiet bisher nicht. Um dem Vorhabentrager
eine Umsetzung der geplanten Wohneinheiten zu erméglichen, ist somit die Neuaufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich. Da es sich um die SchlieBung einer Baullicke und damit um eine MafRnahme
der Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung handelt, ist gem. §1 Abs.3 BauGB die Erforderlichkeit zur
Aufstellung eines Bebauungsplans gegeben.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Durch eine effiziente Ausnutzung bestehender innerortlicher-, brachliegender Flichen kénnen neue
Flachenausweisungen auRerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsgefiiges vermieden wer-
den und gleichzeitig die Neubauabsichten eines Vorhabentragers fiir Wohnbauentwicklung erméglicht
werden. Demnach ist die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3
BauGB gegeben.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,zwischen Scheffelstrae und Plank-
stadter StraRe” in der Gemarkung Oftersheim werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Schaffung von Wohngebauden als Vorhaben der Werner Wohnbau GmbH & Co KG sowie die Er-
richtung erforderlicher Stellplatze und Carports begriindet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst vor allem die:

Erstmalige Uberplanung der Flache (WA)
Fortentwicklung der Flachenausnutzung
Neuordnung und Ergdnzung von Stellpldtzen
Nachverdichtung/Innenentwicklung

Beitrag zur Férderung der Klimaanpassung! durch Vorgaben hinsichtlich Griinhaltung und re-
generative Energieerzeugung im Plangebiet.

1 Bundesklimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3905). Deutschlands Weg zur Klimaneutralitat ist im Klimaschutzgesetz vorge-
zeichnet. Der vorlaufende Beschluss des Verfassungsgerichts verpflichtet den Staat, aktiv vorzubeugen, so
dass es in Zukunft nicht zu unverhaltnisméaRigen Einschrankungen der Freiheitsgrundrechte der heute jinge-
ren Menschen kommt. Mit dem neuen Klimaschutzgesetz begegnet die Bundesregierung den besonderen
Herausforderungen, die mit dem Klimawandel verbunden sind. Fur die Bauleitplanung ist eine solche Ver-
pflichtung in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB normiert. Vgl. weitergehend: https://www.bundesregierung.de/breg-
de/themen/klimaschutz/klimaschutzgesetz-2021-1913672
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2 Standoralternatven

Die in Rede stehende Flache wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oftersheim
bereits als Wohnbauflache dargestellt. Der Standort wurde im Rahmen der Flachennutzungsplanung
als geeigneter Standort zu Wohnzwecken ausgewahlt und abgestmmt.

Durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans wird eine efziente Ausnutzung der Flache
zu Wohnzwecken gewéhrleistet.

3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

In der Gemeinde Ofersheim soll eine brachliegende Flache in Ortsrandlage erstmalig bebaut werden.
Der Vorhabentrager Werner Wohnbau Gmbh&Co.KG plant auf dem Flurstiick 2289/1 die Errichtung
von insg. 15 Reihenh&usern. Die Einfamilienhduser werden zu zwei Hausgruppen planerisch zusam-
mengeFsst. Die Reihenhausgruppen sollen in einer ofenen Bauweise errichtet werden. Die Errichtung
der Wohnhé&user geschieht in Fertgteilbauweise.

Bei den vorgesehenen Reihenhdusern handelt es sich 7-mal um den Haustyp 136 SD35 und 8-mal um
den Haustyp 109 SD 35 ,,Stadthaus. Jedes Gebaude verfligt Uber zwei Vollgeschosse sowie ein ausge-
bautes Dachgeschoss.

Die Reihenhduser werden mit einem Sateldach ausgefiihrt. Die Garagen/Carports werden mit einem
Flachdach ausgeftihrt. Eine Unterkellerung erfolgt nicht, statdessen sind oberirdische Lagerstaten in
Form von Vorgartenschranken, T rrassenschranken oder Gartenboxen vorgesehen.

Die Gebaude grunden auf einer Bodenplate, eine Unterkellerung ist nicht vorgesehen. Die Geb&ude
werden von Norden her Uber einen FuBweg erschlossen und verfligen Uber siidseitg zugeordnete Gar-
tenflachen mit Terrassen.
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Abbildung 2: Ansicht Siid, Reihenhaus 1-7, Werner Wohnbau GmbH, 2025
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Abbildung 3: Ansicht Nord, Reihenhaus 8-15, Werner Wohnbau GmbH, 2025
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Abbildung 4: Ansicht Siid, Reihenhaus 8-15, Werner Wohnbau GmbH, 2025
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Abbildung 5: Ansicht Nord, Reihenhaus 1-7, Werner Wohnbau GmbH, 2025

Insgesamt sind 15 Wohnhiuser mit insgesamt 15 Wohneinheiten, eine innere Durchwegung sowie die
Errichtung erforderlicher Stellplatze, sowohl als nicht Uberdachte Stellplatze als auch als Gberdachte
Carports, vorgesehen. Neben diesen Stellpldtzen werden im Nordosten des Gebietes Fahrradstell-
platze eingerichtet, um auch alternativen Mobilititsformen Rechnung zu tragen. Um ein harmonisches
Gesamtbild zu erzielen, werden Dachform— und- Farbe weitestgehend einheitlich gestaltet. Die Dach-
neigung darf 36 Grad nicht Gberschreiten. Die Fassadenfarbgestaltung wird ganzheitlich konzipiert.

Zum Schutz vor schadlichen Larmimmissionen ist eine Larmschutzwand zwingend zu errichten. Diese
wird mit einer Hohe von 2,0 m in Bezug auf die Gradiente Scheffelstrale bzw. Heidelberger Strale
ausgefihrt. Sie knlipft an die im Nordosten bestehende Larmschutzwand an und wird geschlossen aus-
gefiihrt bis auf Hohe der Carports in der siidwestlichen Ecke des Geltungsbereichs.

Die ErschlieBung erfolgt liber eine Zufahrt, in der nordwestlichen Ecke des Plangebiets, von der Schef-
felstraBe aus. Hier befinden sich auch Stellpldtze und Carports fiir Anwohner. Zur ErschlieBung der

einzelnen Gebdude werden FuBwege angelegt, welche die Parkpldtze mit den Wohngebauden verbin-
den.

Die Dachflachen der Carports sowie der Technikzentrale werden mit einer Dachbegriinung ausgestat-
tet.

Im Bereich der Stellpldtze werden Abfallsammelstellen hergestellt. So ist eine unproblematische Ent-
sorgung durch den zustandigen Entsorgungsbetrieb gewidhrleistet.

Das Vorhaben fokussiert ein Angebot fir Wohnraum im Ballungsraum Rhein-Neckar fiir verschiedene
Zielgruppen. Die stadtebaulichen Neubaustrukturen berlicksichtigen Art und MaR der baulichen Nut-
zung der Umgebung.
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Die Lage an zwei stark befahrenen HauptverkehrsstraBen machen die Errichtung einer Larmschutz-
wand unabdingbar. Weitere MaRnahmen zum passiven Schallschutz bewaltgen die Gemengelage hin-
sichtlich der Nachbarschaf zur Heidelberger Stralle und zur Schefelstralle.

Hinweise:

Eingezeichnete Baume und / oder Straucher dienen ausschiieBlich der

Darstellung und sind kein Planungsbestandteil. Jegliche GroBen und Mase sind

circa-Werte. Es bestehen keine Anspriiche auf heraus gemessene Grden oder

dargestelle Details. Diese Informationen sind den Planunterlagen und / oder der

| Baubeschreibung zu entnehmen, welche Bestandteil der Teilungserklarung sind

B Grin dargestellte Gartenwiege werden von Werner Wohnbau nicht hergestelt,

8| sondern in der T als

Pl ausgewiesen. Eine Weitergabe dieser Entwurfsplanung an Dritte ohne

P schittiche Genehmigung von Werner Wohnbau ist nicht gestattet und fahrt zu
Wl schadensersatzanspriichen. Anderungen der Entwurfsplanung sind vorbehalten.
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Abbildung 6: Vorhaben- und ErschlieBungsplan Werner Wohnbau GmbH, 2025 Plangebiet
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3.1 Lage und GroRe des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Grundstiick liegt am nordéstlichen Siedlungsrand der Gemeinde Oftersheim. Einbezogen wird die

- Fldche im Kreuzungsbereich der ScheffelstraRe und der Heidelberger StraRe in der Gemarkung Ofters-
heim (Flst. 2289/1 sowie zu einem geringen Teil Flst. 2287. Das Plangebiet besteht aus einer unversie-
gelten Griinflache ohne aktuelle Nutzungszuweisung.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt eine Flidche von 3.351,38 m? und wird begrenzt durch angren-
zende Wohnbebauung nérdlich des Plangebiets, sowie die Plankstadter StraRe. Nordlich der Plank-
stadter Strale schlieft sich ein groRflachiges Gewerbegebiet auf der Gemarkung Schwetzingen an. Im
Suden wird das Gebiet durch die ScheffelstraBe und im Osten durch die Heidelberger StraRe begrenzt.
Im Siiden bzw. Stidwesten grenzt Wohnbebauung an.
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Abbildung 7 Geltungsberiech des Bebauungsplans, Oftersheim, Eigene Darstellung
3.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Aktuell befinden sich keine Nutzungen im Plangebiet. Die unversiegelte Fliche ist durch Griin-
land/Wiese gepragt.
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Abbildung 8 Luftbild und Geltungsbereich, Geoportal Baden-Wiirttemberg, Eigene Darstellung 2025
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4 Planerische Vorgaben

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Ziele der Raumordnung stellen verbindliche Vorgaben fiir raumbedeutsame Planungen und MaRnah-
men dar. Die Grundsatze enthalten eher allgemeine Aussagen, welche bei Planungen und Manahmen
2u berucksichtigen sind.

Der Landesentwicklungsplan weist die Stadt Schwetzingen, welche mit der Gemeinde Oftersheim ein
zusammenhéngendes Siedlungsgefiige bildet, als Mittelzentrum in der Region aus.

Die Gemeinde Oftersheim ist eine Gemeinde ohne zentralértliche Funktion. Die Gemeinde Oftersheim
liegt an einer, durch das LEP vorgegebenen Entwicklungsachse. Entwicklungsachsen erginzen das Sys-
tem der zentralen Orte und sind insofern ein Instrument zur Sicherung, Ordnung und Steuerung der
Siedlungsentwicklung.

v T ?‘; o

Sl

Abbildung 9 Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm Baden-Wiirttemberg, Eigene Darstellung, 2025

Insofern entspricht die vorliegende Planung den Aussagen des Landesentwicklungsplans, da zu den
Aufgaben eines Mittelzentrums auch die Unterbringung von Wohnbevélkerung zahit.

Das Landesentwicklungsprogramm Baden-Wirttemberg weist Oftersheim die Funktion eines Mittel-
zentrums zu. Diese liegt an einem Entwicklungskorridor und in einem Verdichtungsraum. Entwick-
lungskorridore erganzen das System der zentralen Orte und sind ein Instrument zur Sicherung, Ord-
nung und Entwicklung des Raumes sowie zur Steuerung von Siedlungsentwicklung.

Insofern entspricht die vorliegende Planung den Aussagen des LEP, da zu den Aufgaben eines Mittel-
zentrums zu einem wesentlichen Teil die Unterbringung von Wohnbevélkerung zihlt.
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Abbildung 10 Auszug aus dem Regionalplan Rhein-Neckar, Plangebiet violett umrandet, Eigene Darstellung, 2025

Die Stadt Schwetzingen ist mit der Gemeinde Oftersheim im Regionalplan der Region Rhein-Neckar als
Mittelzentrum festgelegt. Eine besondere Priorisierung beziglich bestimmter Nutzungsarten besteht
nérdlich des Gemeindegebiets. Dieser Bereich wird im Regionalplan als Vorranggebiet fiir Einzelhan-
del, Gewerbe, Dienstleistungen ausgewiesen. Es bestehen aber keine Konfliktpunkte mit dem Vorha-
ben.

Eine besondere Funktionszuweisung beziiglich anderer Nutzungsarten besteht nicht.
Insofern widerspricht das angestrebte Vorhaben den Vorgaben des Regionalplans nicht.

4.2 Bisherige Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim wird das Plangebiet als
Wohnbauflache ausgewiesen. Folglich wird die geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets durch die Planung nicht beeintrachtigt. Eine Anpassung oder Anderung des Flichennutzungs-
planes ist nicht erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer als Entwicklungsfliche definierten Umgrenzung.



Bebauungsplan ,zwischen ScheffelstraRe und Plankstadter StraRe” Begriindung

Abbildung 11 Auszug dem rechtswirksamen Flidchennutzungsplan Heidelberg-Mannheim, Eigene Darstellung, 2025

4.3 Bestehender Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegen keine konkretisierenden Planungen vor, welche durch den Bebauungsplan
»Zwischen ScheffelstraBe und Plankstadter StraRe” iberlagert werden.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhabenbereich (rote Linie, gepunktet) ,Zwischen Scheffel-

straBe und Plankstadter StraBe“ befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Links am
Plankstadter Weg*“.
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Abbildung 12 B-Plan "Links am Plankstadter Weg", Geltungsbereich des B-Plans "Zwischen Scheffelstrae und Plankstadter
Strafle rot umrandet, Oftersheim, Eigene Darstellung, 2025
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5 Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Zwischen ScheffelstraRe und Plank-
stadter StraRe” sollen zwei Reihenhausgruppen mit sieben bzw. acht Wohneinheiten entstehen.

Bisher ist besagte Flache im Flachennutzungsplan als Fliche zur Siedlungsentwicklung definiert. Eine
weitergehende Regelung durch Bebauungspldne gibt es bisher nicht.

Der Bebauungsplan setzt ein ,allgemeines Wohngebiet” (WA) gem. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB iV.m.
§ 4 BauNVO fest. Diese Gebietsart erfillt die allgemeine Zweckbestimmung zur Entwicklung von Woh-
nen, aber auch untergeordnete Wohnfolgeeinrichtungen zuzulassen.:

Weitergehend werden auf Grundlage von §9 Abs.1 Bau GB in Verbindung mit §1 Abs. 5 und 6 Nr.1
BauNVO folgende allgemein als auch ausnahmsweise zulissige Nutzungen ausgeschlossen. Nicht zu-
lassig sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, da auf-
grund der PlangebietsgroRe nicht die erforderliche Grundfliche zur Verfiigung steht. Diese sind auch
nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieRungsplans und insoweit im Entwicklungskonzept nicht
vorgesehen. Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind somit nur die Nut-
zungen zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager gemaR Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Nicht
Teil des Bebauungsplans werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir Verwaltung.
Somit sind diese im Geltungsbereich unzulassig. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ebenfalls aus-
geschlossen, da sie der Zielsetzung ,,Schaffung von Wohnraum* nicht entsprechen. Zudem ist bei Tank-
stellen von einer Erh6hung der Verkehrsimmissionen auszugehen. Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes sowie Anlagen der Verwaltung sind mit dem angestrebten kleinteiligen Gebietscharakter innerhalb
des Baugebietes nicht vereinbar.

5.2 MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird tiber die maximale Héhe baulicher Anlagen (GHmax) und die
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Das MaR der baulichen Nutzung richtet sich nach den Orientie-
rungswerten gem. §17 Abs.1 BauNVO. Die zuldssige GRZ kann durch Nebenanlagen, Stellplitze und
ErschlieBungsflachen bis zu einer GRZ von 0,65 (iberschritten werden.

Mit dieser Festsetzung wird einerseits eine angemessene stidtebauliche Dichte gewihrleistet, gleich-
zeitig gewdhrleistet die Moglichkeit der Uberschreitung einen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den.

Die festgesetzte Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis hin zu einer GRZ von 0,65 beriicksichtigt das
Prinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1 a Abs. 2 BauGB und erméglicht eine
effiziente Ausnutzung des Plangebiets. Des Weiteren ist eine Uberschreitung zur Abwicklung des ru-
henden Verkehrs angezeigt. So kann das anfallende Verkehrsaufkommen iiber innerhalb des Plange-
biets herzustellende Stellpldtze abgewickelt werden und der umliegende 6ffentliche Raum wird nicht
durch zusatzlich abgestellte Fahrzeuge in Anspruch genommen.

. Durch die gewahlte Hohenbegrenzung wird den Anforderungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans entsprochen und die bauliche Umsetzung des Projekts gesichert. Gleichzeitig eroffnet die Fest-
setzung ein angemessenes MaR an Flexibilitat bei der architektonischen und funktionalen Ausgestal-
tung der Gebéaude. Neben einer variablen Nutzung der Geschossigkeit erlaubt die zulissige Héhe auch
die Errichtung Gblicher Dachaufbauten (z. B. fiir technische Einrichtungen, Aufzugsschichte oder Pho-
tovoltaikanlagen), ohne die stddtebauliche Einbindung und die MaRstéblichkeit im Plangebiet zu be-
eintrdchtigen. Dadurch wird ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen stidtebaulicher Ordnung, funkti-
onaler Nutzbarkeit und gestalterischer Freiheit erreicht. Die festgesetzten Gebidudehshen beriicksich-
tigen die unter Kapitel 3 beschriebenen Gebzudetypen. Diese sind vorgesehen mit einer Gebiudehéhe
von ca. 10,3 m. Duch die Festsetzung einer zuldssigen Héhe von 12 m wird die Realisierbarkeit des
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Vorhabens gewéhrleistet und gleichzeitig eine gewisse Planerische Flexibilitit eingerdumt. Auch erfor-
derliche Dachaufbauten wird so ein gewisser Spielraum eingerdumt. In Zusammenhang mit dem stid-
tebaulichen Konzept wird dies als ausreichend erachtet. Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan sind die
geplanten Gebadudehohen als reale geplante Héhe von 10,16 m bzw. 10,31 angegeben

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Ortsrand sowie der vorgesehenen maRvollen Nachverdichtung
bleibt die geplante bauliche Entwicklung in Einklang mit den stidtebaulichen Rahmenbedingungen.
Die stddtebauliche Dichte im unmittelbaren Umfeld wurde beriicksichtigt, sodass sich die Planung in
die vorhandene Bebauungsstruktur integriert.

Zur Sicherstellung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung und einer vertriglichen Einfiigung in
das Orts- und Landschaftsbild wird die maximale Gebiudehéhe fiir Garagen und Carports festgesetzt.
Die Begrenzung dient dazu, ein einheitliches und maRstabsgerechtes Erscheinungsbild zu gewihrleis-
ten sowie Beeintrachtigungen des nachbarschaftlichen Wohnumfeldes, insbesondere durch Verschat-
tung oder optische Dominanz, zu vermeiden

5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Giberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch Festlegung von Baugrenzen definiert. Sie definieren
die Flachen auf denen das Grundstiick (unter Beachtung textlicher und zeichnerischer Festsetzungen
sowie bauordnungsrechtlicher Vorschriften) baulich genutzt werden darf. Um dennoch eine gewisse
Flexibilisierung zuzulassen wird auf die zeichnerische Festsetzung von Baulinien verzichtet.

Da der Vorhabentrager feste Planungsabsichten hat, werden Flichen fiir Stellplitze und Carports so-
wie Fahrradstellpldtze nur Giber eine Begrenzungslinie definiert.

Die Baufenster orientieren sich in Ost-West-Richtung. Durch diese Festsetzung der {iberbaubaren
Grundstiicksfliche wird die Umsetzung der Konzeption insofern sichergestellt, dass zwischen den
Hausgruppen Freiflichen erzeugt werden, welche einerseits als private Gérten von zukiinftigen Be-
wohnern genutzt werden, anderseits bleibt so Raum fiir die ErschlieBung der einzelnen Wohneinhei-
ten.

Dariiber hinaus wird durch eine geringfiigige Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen durch un-
tergeordnete Gebdudeteile ein ausreichender Gestaltungsspielraum fir die Realisierung der geplanten
Nutzungen ermaoglicht.

5.4 Bauweise

In Anlehnung an die umgebende Bebauungsstruktur wird im gesamten Allgemeinen Wohngebiet eine
offene Bauweise festgesetzt. Demnach sind Gebiude oder Hausgruppen mit einem seitlichen Grenz-
abstand zu errichten.

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise wird ein Einfiigen der Bebauung in die nihere Umgebung
gewdhrleistet.

5.5 Flachen fiir Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Ge-
bietes dienen, nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche zulissig sind. Diese Festsetzung si-
chert die Moglichkeit der Errichtung einer vorgesehenen Technikzentrale. Des Weiteren wird {iber
diese Regelung gewiahrleistet, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen weitestgehend von
zusatzlicher Versiegelung freigehalten werden.

Das Aufstellen von Wertstoffsammelbehiltern wird im Bebauungsplan ausschlieRlich innerhalb der in
der Planzeichnung festgesetzten, mit ,WBS" bezeichneten Flichen zugelassen. Diese rdumliche Be-
grenzung dient der stadtebaulichen Ordnung und Steuerung einer vertréaglichen Einbindung der Sam-
melstellen in das Orts- und Landschaftsbild.






























