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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Bundesstralle 3 West/Teil IV* wurde mit der ortsliblichen Be-
kanntmachung vom 15.07.1983 rechtskraftig. Zur Nutzungsregelung wurde am
09.05.2017 nach Erlass einer Veranderungssperre die 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Bundesstralle 3 West/Teil IV* beschlossen. Ausldser war ein Bauantrag im Be-
reich des Geschéaftshauses an der Bundesstral’e 3 zur Umnutzung eines ehemaligen
Grillhauses in eine ,Wettannahmestelle ohne Verweildauer®. Da negative Auswirkun-
gen auf das stadtebauliche Gefiige zu beflirchten waren, wurde durch eine Bebau-
ungsplananderung ein Ausschluss von Vergnigungsstatten und auch von weiteren
gewerblichen Nutzungen mit ahnlichen Merkmalen (wie z. B. Wettannahmestellen) an-
gestrebt. Das Verfahren wurde jedoch nicht weitergefuhrt und eingestellt.

Mittlerweile haben sich die Rahmenbedingungen im Plangebiet geandert. Die Stadt
Heitersheim mdchte im Bereich der Bundesstra3e auf Hohe des Grillheimer Wegs die
2. Anderung des Bebauungsplans mit oértlichen Bauvorschriften ,Bundesstrale 3
West/Teil IV* aufstellen, um langfristig Wohneinheiten bereitstellen zu kénnen und um
auf dem direkt an der BundesstralRe liegenden Grundstiick eine bessere Nutzung er-
wirken zu kénnen.

Aufgrund der Nachfrage nach Wohnraum méchte die Baugenossenschaft Familien-
heim im geplanten Anderungsbereich zum einen eine Wohnunterkunft fiir Menschen in
prekaren Wohnsituationen schaffen (Flurstlick 3488/1). Diese soll nach ihrer Umset-
zung an die Stadt Heitersheim vermietet werden. Hierbei sind Unterbringungen a ca.
13 Wohneinheiten geplant, die im Inneren des Gebaudes zum Teil flexibel gestaltet
werden kdnnen. Zum anderen soll auf dem angrenzenden Flurstlick (3486/4), welches
derzeit durch ein stark sanierungsbedurftiges Wohngebdude genutzt wird, der Neubau
eines Mehrgenerationenhauses errichtet werden. Dieser wird ebenfalls von der Bauge-
nossenschaft Familienheim umgesetzt.

Das Flurstuck 3488 wird durch ein Wohn- und Geschaftshaus genutzt, in dem sich ein
tirkischer Supermarkt und einige weitere Geschafte und Dienstleister befinden. Fur
den Gesamtbereich wurde vom Architekturbiiro Hofler & Stoll eine Konzeptstudie er-
stellt, die langfristig den Abriss des eingeschossigen Gebaudeteils (Supermarkt) vor-
sieht und durch bauliche Neuordnung und Ergadnzungen eine bessere Ausnutzung des
Grundstucks und eine hochwertigere Gestaltung vorsieht.

Die drei geplanten Bauvorhaben sollen durch die vorliegende Bebauungsplananderung
planungsrechtlich ermoéglicht werden.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das circa 7.500 m? grof3e Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Zentrums
der Stadt Heitersheim. Der Geltungsbereich liegt zwischen der Zollmattenstrafle im
Norden, der Bundesstral’e bzw. des GriRheimer Wegs im Stdosten und der Hebel-
strale im Westen.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen.
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Lage des Plangebiets auf Grundlage des Katasters (ohne MaRstab)

13 Bestandsnutzung

Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle:© 2019 Google, Kartendaten © 2019, GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Google)
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2.1

Im Sidosten des Plangebiets befindet sich ein Wohn- und Geschaftshaus mit turki-
schem Supermarkt und einigen weiteren Geschafte und Dienstleistern im Erdgeschoss
und Wohnnutzung in den Obergeschossen. Zur Bundesstrale 3 und zur Zollmatten-
stralle liegen die Aulienbereiche der Geschafte und Gastronomien, die Stellplatze sind
nach Suden und Westen orientiert.

Der nordwestliche Teil des Plangebiet ist derzeit noch mit einem sanierungsbedurftigen
Wohngebaude und Garagen belegt. Die Bestandsbebauung soll abgerissen werden.

Im Stdwesten befindet sich eine Bauliicke, die sich aktuell als Wiesenflache mit gerin-
gem Baumbestand darstellt.

Das hinterliegende Gebaude HebelstralRe Nr. 16 wird Uber eine private ErschlieBungs-
flache von der Hebelstralle aus erschlossen. Diese Erschliefung muss auch kinftig
gesichert werden.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Die Stadt Heitersheim ist Teil der Planungsregion Sudlicher Oberrhein. Der Regional-
plan Sudlicher Oberrhein ist maRgebend fir das Plangebiet und stellt dieses in der
Raumnutzungskarte als Siedlungsflache Bestand dar. Folglich enthalt der Regionalplan
keine Ziele oder Grundsatze der Raumordnung, die einer Entwicklung als Wohn- und
Mischbauflache sowie einer Gemeinbedarfsfliche mit sozialer Wohnnutzung entge-
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Ausschnitt des Regionalplans mit Verortung des Geltungsbereichs (Quelle: Regionalplan Stdlicher Oberrhein, Raum-
nutzungskarte — Blatt Stid, Regionalverband Stdlicher Oberrhein)
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2.2 Flachennutzungsplan

2.3

Der wirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Heitersheim — Ballrechten-Dottingen — Eschbach stellt das Plangebiet im sidwestli-
chen Bereich als Wohnbauflache und im restlichen Bereich als Mischbauflache dar.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb der Mischbauflache ein Mischgebiet fest, welches
dem Entwicklungsgebot ideal entspricht. Die geplante Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet liegt im direkten Ubergang zur Wohnbauflache im Flachennutzungsplan,
sodass auch fir diesen Bereich aufgrund der Parzellenunscharfe noch eine Entwick-
lung aus dem Flachennutzungsplan erfolgen kann. Auch die Festsetzung als Gemein-
bedarfs soziale Zwecke kann aus einer Wohnbauflache entwickelt werden, da es sich
um eine Unterbringung fir Menschen in prekadren Wohnsituation handelt, die dem
Wohnen als Nutzungsart stark ahneilt.

Auszug (ohne MaBstab) aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der VVG Ballrechten-Dottingen, Heitersheim und
Eschbach in digitalisierter Fassung (AROK-Daten), Quelle: FSP Stadtplanung

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Der Bebauungsplan ,Bundesstrafie 3 West/Teil IV befindet sich momentan noch in
seiner Erstfassung. Dieser wurde am 26.06.1983 genehmigt und am 15.07.1983 mit
der ortsliblichen Bekanntmachung rechtskraftig.

Darin wird das Plangebiet Uberwiegend als Mischgebiet (Ml), im Stdwesten als Allge-
meines Wohngebiet (WA) und in untergeordneten Bereich als Verkehrsflache festge-
setzt.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,BundesstraRe 3 West/Teil IV wird dieser
in einem Teilbereich (Flurstiick 3486/4, 3488/1 und 3488) Uberlagert. Die restlichen
Teile des Bebauungsplans ,Bundesstralle 3 West/Teil IV* aus dem Jahr 1983 bleiben
weiterhin bestehen und gelten unverandert.
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Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Bundesstralie 3 West / Teil IV* von 1983 (ohne MaRstab und nicht genordet)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Als Bebauungsplan der Innenentwicklung leistet sie einen Beitrag dazu, die Flachenin-
anspruchnahme im Aufenbereich zu minimieren. Die Bebauungsplandnderung dient
insbesondere der schonungsvollen Nachverdichtung und Nachnutzung im zentral ge-
legenen und bereits gut erschlossenen Innenbereich.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit einer Plange-
bietsgroRe von circa 7.500 m? und einer GRZ von 0,4 bis 0,45 deutlich unter dem
Schwellenwert von 20.000 m?2. Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, raum-
lichen und sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Damit wird auch durch
Kumulation mehrerer Planungen der Schwellenwert nicht Gberschritten.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000).

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
Iassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Dies ist nicht der Fall. Ferner bestehen
keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 (1) BImSchG zu beachten sind, da
in der Umgebung keine Nutzungen vorhanden sind, von denen ein Storfallrisiko aus-
gehen kann.
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Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB vollumfanglich erfullt.

Im beschleunigten Verfahren gemafll § 13a BauGB kann auf die Umweltprufung sowie
die Erstellung eines Umweltberichts mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
sowie auf die Zusammenfassende Erklarung verzichtet werden. Dennoch missen die
Belange von Natur und Umwelt bertcksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine
Prifung des Arten- und Naturschutzes sowie der Umweltbelange nach § 1 (6) Nr. 7
BauGB erforderlich. Diese wird vom Blro Freiraum- und LandschaftsArchitektur (FLA),
Ralf Wermuth in Kooperation mit dem Buro Kunz GalaPlan durchgefuhrt.

Weiter kann im beschleunigten Verfahren gemafy § 13a BauGB auf die Durchfiihrung
einer frihzeitigen Beteiligung verzichtet werden. Von dieser Méglichkeit wird im vorlie-
genden Verfahren aufgrund der Komplexitat und der Offentlichkeitswirkung abgesehen.
Es wird eine freiwillige friihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir die 2.
Anderung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten ,Bundesstralte 3 West/Teil IV* gem. § 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplans und der 6értlichen Bauvorschriften ,Bundes-
stralle 3 West/Teil IV* und beschlieldt die Durchfihrung der
freiwilligen friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB

bis Durchflihrung der freiwilligen friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-

Anschreiben
vom

mit Frist bis

bis

Anschreiben
vom

mit FEtEs

gung gem. § 3 (1) BauGB

Durchfuihrung der freiwilligen frihzeitigen Behdrdenbeteiligung
gem. § 4 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 2. Anderung des Be-
bauungsplans und der 6értlichen Bauvorschriften ,Bundesstralie
3 West/Teil IV* und beschlie3t die Durchfliihrung der Offenlage
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlieRt die 2. Anderung des Be-
bauungsplans und der 6értlichen Bauvorschriften ,Bundesstralie
3 West/Teil IV¥ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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3 KONZEPTION DER PLANUNG

3.1 Stadtebau

Die Planung setzt sich im Wesentlichen aus drei geplanten Bauvorhaben zusammen,
die im Folgenden kurz erldutert werden:

- ST

2. Hebelstralte 14 / Flur-
stlick 3486/4: Abriss
und Neubau eines

1. Hebelstrale 12/ Flur- gl
stiick 3488/1: Neubau o [ !
| einer Wohnunterkunft .

Projektlibersicht mit Darstellung der drei Bauvorhaben, Quelle: eigene Darstellung

1. Das Flurstiick 3488/1 liegt derzeit brach und soll fir den Neubau einer Wohnunter-
kunft fur Menschen in prekaren Wohnsituationen (kommunaler Wohnraum) genutzt
werden. Das Bauvorhaben soll durch die Baugenossenschaft Familienheim umge-
setzt und an die Stadt Heitersheim vermietet werden.

Es ist ein begrintes Flachdachgebaude mit zwei Vollgeschossen und einem aufge-
setzten Attikageschoss geplant. Darin kann die Unterbringung von circa 13
Wohneinheiten erfolgen, die im Inneren des Gebaudes zum Teil flexibel gestaltet
werden und unterschiedliche WohnungsgrofRen aufweisen kdénnen.

Erschlossen wird das Gebaude Uber die Hebelstralle. Von der Strale ist der
Haupteingang des Gebaudes fulBlaufig an der Nordseite zu erreichen. Die innere
Erschlielung erfolgt Gber zwei Treppenhauser, die durch einen Laubengang mitei-
nander verbunden sind.

Es sind insgesamt 5 PKW-Stellplatze an der Hebelstrale vorgesehen. Fahrrad-
stellplatze befinden sich ebenfalls an der Hebelstrale.
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Planung Kommunaler Wohnraum, Quelle: Baugenossenschaft Familienheim Markgraflerland eG

2. Das Flurstlck 3486/4 wird derzeit durch ein Wohngebaude genutzt, welches stark
sanierungsbeduirftig ist. Dieses soll abgerissen und durch einen Neubau ersetzt
werden. Das Bauvorhaben soll ein Mehrgenerationshaus mit 8 Wohneinheiten be-
inhalten und durch die Baugenossenschaft Familienheim umgesetzt werden.

Es ist ein begrintes Flachdachgebaude mit zwei Vollgeschossen und einem aufge-
setzten Attikageschoss geplant. Die darin vorgesehenen Wohneinheiten differen-
zieren sich in Grofie (1-4 Zimmer Wohnungen) und Ausflihrung (teilweise barriere-
frei). Alle Wohnungen sollen einen Freisitz oder Balkon nach Suden erhalten. Mie-
terkeller und Haustechnikraume sind im Untergeschoss vorgesehen.

Erschlossen wird das Gebaude Uber die Hebelstralle. Von der Strale ist der
Haupteingang des Gebaudes fuRlaufig an der Nordseite zu erreichen. Die innere
Erschliellung erfolgt Uber ein zentrales Treppenhaus.

Es sind insgesamt 9 PKW-Stellplatze vorgesehen.
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Planung Mehrgenerationenwohnhaus, Quelle: Baugenossenschaft Familienheim Markgréaflerland eG
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3. Das Flurstlick 3488 wird durch ein Wohn- und Geschaftshaus genutzt, in dem sich
ein turkischer Supermarkt und einige weitere Geschafte und Dienstleister im Erd-
geschoss und Wohnungen in den Obergeschossen befinden. Fir den Gesamtbe-
reich wurde vom Architekturbiro Hoéfler & Stoll eine Konzeptstudie erstellt, die lang-
fristig den Abriss des eingeschossigen Gebaudeteils (Supermarkt) vorsieht und
durch bauliche Neuordnung und Ergadnzungen eine bessere Ausnutzung des
Grundstucks und eine hochwertigere Gestaltung vorsieht.

Die Planung besteht aus vier polygonalen Gebauden. Die Freibereiche (inkl. Au-
Rengastronomie) sollen sich zukunftig zum Innenbereich und nicht mehr zur Stralde
(B 3) orientieren. Stellplatze sind im Norden und im Siden vorgesehen.
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Planung Wohn- und Geschaftshaus, Quelle: Hofler & Stoll Architekten
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3.2 Ver- und Entsorgung

3.3

3.4

Zur Trink- und Léschwasserversorgung soll das Plangebiet entsprechend den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik an die bestehende 6ffentliche Wasserversor-
gung (Ortsnetz) angeschlossen werden.

Fiar das Plangebiet ist eine Entwasserung im modifizierten Trennsystem geplant. Das
anfallende Schmutzwasser soll, wie bisher auch, in den vorhandenen Schmutzwasser-
kanal eingeleitet werden. Dieser weist bis dato eine ausreichende Dimensionierung
auf.

Um die Abwasseranlagen zu entlasten sind innerhalb des Bebauungsplangebietes ge-
eignete MalRnahmen zur Reduzierung des Abflusses von Niederschlagswasser vorzu-
sehen. Hierzu ist das abflieRende Niederschlagswassers in Retentionszisternen zu-
rickzuhalten und darf nur gedrosselt abgeleitet werden. Das Ruickhaltevolumen und
der Drosselabfluss werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gemal § 13 Abs. 3 der Trinkwas-
serverordnung ist der zustandigen Behorde schriftlich anzuzeigen. Die Anlagen sind
gemal den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten und zu betreiben.
Einschlagig daflir sind die Normen DIN 1988, DIN 1989 und das DVGW-Arbeitsblatt W
555.

Hochwasserschutz

Nach den Berechnungen der Hochwassergefahrenkarten ist das Bebauungsplangebiet
nicht von einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) betroffen. Jedoch besteht
eine Uberflutungsgefahr beim Versagen von Schutzeinrichtungen (,geschiitzter Be-
reich") und bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit (sogenanntes
HQ-Extrem). Die Wasserspiegellage fir das HQ-Extrem stellt sich innerhalb des Plan-
gebietes unterschiedlich dar; die genauen Hohen sind den Steckbriefen der Landesan-
stalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg (Daten- und Kartendienst der LUBW,
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/) zu entnehmen.

Larmschutz

Far die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Bundesstralle 3 West / Teil IV sollen die
Larmeinwirkungen ermittelt und bewertet werden. Hierzu wurde das Buro Fichtner Wa-
ter & Transportation GmbH mit einer Schalltechnischen Untersuchung beauftragt.

Dabei sind die Larmeinwirkungen des Stralenverkehrs im Plangebiet zu ermitteln und
zu bewerten. Zudem sind die durch die Planung zu erwartenden Anderungen der Ver-
kehrslarmsituation fur die Nachbarschaft zu untersuchen.

Die Larmeinwirkungen durch gewerbliche Nutzungen im Umfeld sind nicht vorgesehen.
Die benachbarten Gewerbebetriebe sind bereits heute von Wohngebieten umgeben,
auf die sie Rucksicht nehmen muissen. Die geplante Wohnbebauung im Plangebiet
wird ebenfalls als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, sodass dieselben Immissi-
onsrichtwerte, wie in der bestehenden Nachbarschaft, einzuhalten sein werden. Daher
ist davon auszugehen, dass keine neuen Larmkonflikte entstehen.

Aus den Ergebnissen der Untersuchung werden Empfehlungen zu Larmschutzmal3-
nahmen sowie Vorschlage zu Festsetzungen fir den Bebauungsplan abgeleitet. Diese
werden zur Offenlage erganzt.
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4.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sollen als Allgemeines Wohngebiet, als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke" und als Mischgebiet festgesetzt werden. Eine Ab-
stufung der Nutzungen wird insbesondere im Hinblick auf die geplante Nutzung und die
Lage an der B3 vorgenommen.

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet werden Nutzungen mit hoherem Be-
eintrachtigungspotenzial, wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen, um
die bestehende Wohnnutzung nicht zu beeintrachtigen und die geplante Wohnnutzung
zu starken. Bei diesen Anlagen sind ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und erhéhter
Flachenbedarf zu erwarten. Auch aufgrund der zu erwartenden Emissionen in diesem
Bereich werden die genannten Nutzungen kritisch gesehen und deshalb ausgeschlos-
sen.

Im Mischgebiet werden zudem Vergnligungsstatten nach § 6 (2) Nr. 8 und § 6 (3)
BauNVO ausgeschlossen. Grund hierflr ist die Nahe zu den direkt anschlieRenden
Wohngebieten und die damit verbundene Wohngebietsunvertraglichkeit, welche von
Vergnugungsstatten ausgeht. In der Vergangenheit waren durch entsprechende Ein-
richtungen ein Trading-Down-Effekt und auch Larmbelastigungen zu verzeichnen, die
in Zukunft vermieden werden sollen. Die zentrale Lage des Plangebiets soll aulRerdem
durch eine Nutzungsmischung aus Wohnen und nicht stérendem Gewerbe optimal
ausgeschopft werden und das Versorgungsangebot der Stadt Heitersheim erweitern.

Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke* dient der Unter-
bringung von Menschen in prekaren Wohnsituationen. Dahingehend werden Unter-
kinfte fir Menschen in prekdren Wohnsituationen zugelassen. Weiter werden Neben-
anlagen, die der Hauptnutzung dienen, zugelassen, wie beispielsweise Spiel- und
Stellplatzflachen. Fur mehr Ausformungsspielraum werden ausnahmsweise auch An-
lagen fur sonstige soziale Zwecke zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschoss-
flachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse (Z) und die maximal zulassige Gebau-
dehdhe (GH) bestimmit.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt den Anteil des Grundsticks,
der innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster) Uberbaut werden darf.

Die fir Mischgebiete nach § 17 BauNVO vorgegebene Obergrenze (GRZ 0,6) wird
durch die in der Nutzungsschablone fiur das Mischgebiet eingetragene zulassige
Grundflache (0,45) eingehalten beziehungsweise sogar unterschritten. Dadurch soll ei-
ne aufgelockerte Siedlungsstruktur sichergestellt werden.

Far die Grundflachenzahl wird in der Gemeinbedarfsflache die in § 17 BauNVO darge-
stellte Obergrenze fir allgemeine Wohngebiet von 0,4 festgesetzt, da es sich bei der
sozialen Nutzung um eine besondere Wohnnutzung (Unterbringung fur Menschen in
prekaren Wohnsituationen) handelt.

Die GRZ im allgemeinen Wohngebiet wird auf 0,45 festgesetzt und Uberschreitet die
Obergrenzen nach §17 BauNVO geringfligig. Eine hohe bauliche Ausnutzung des
Baugebiets entspricht dem geplanten Charakter der innerstadtischen, bahnhofsnahen
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Lagen und einer flaichensparenden Siedlungsentwicklung. Die Uberschreitung ist auf-
grund der beengten Grundstucksverhaltnisse notwendig. Nachteilige Auswirkungen auf
die Wohnverhaltnisse werden durch die Nahe zum Sulzbach mit Spazier- und Aufent-
haltsmdéglichkeiten (Naherholung) ausgeglichen.

Alle drei Festsetzungen entsprechen dem Planungsziel einer angemessenen Bebau-
ung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, gleichzeitig ist eine aufge-
lockerte Siedlungsstruktur mit qualitatsvollen Freirdumen mdglich.

Die zulassige Grundflachenzahl darf im allgemeinen Wohngebiet und in der Gemein-
bedarfsflache durch die Grundflache von Anlagen nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO, wie
Wege- und Hofflachen, Nebenanlagen sowie unterirdische Gebaudeteile (Tiefgarage)
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 und im Mischgebiet bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,9 Uberschritten werden. Die Uberschreitung ergibt sich aus § 19 (4) Satz 3
BauNVO und kann wie folgt begriindet werden. Durch die Uberschreitungsméglichkeit
wird eine effiziente und zugleich ressourcenschonende Ausnutzung des Baugrund-
stiicks gewahrleistet. Die Unterbringung der privaten Stellplatze wird einen Grofteil der
Grundstucke einnehmen. Dennoch ist eine Unterbringung der Stellplatze auf den priva-
ten Grundstlcken wesentliches Ziel der Planung, sodass der Strallenraum vom ruhen-
den Verkehr freigehalten werden kann.

Geschossflachenzahl

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 1,2 entspricht den Obergrenzen nach §17
BauNVO und ergibt sich aus den Festsetzungen zur Grundflachenzahl in Kombination
mit der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse. Eine hohe bauliche Ausnutzung der
Baugebiete entspricht dem geplanten Charakter der innerstadtischen, bahnhofsnahen
Lagen und einer flachensparenden Siedlungsentwicklung.

Hohe baulicher Anlagen

Es werden maximal drei Vollgeschosse (Z = lll) zugelassen. Diese Festsetzung zur
Geschossigkeit entspricht dem Planungsziel einer angemessen dichten Bebauung, die
Grundstlicke kdnnen besser ausgenutzt werden.

Erganzend werden Gebaudehohen in Metern Gber Normalnull (m UNN) als Héchstmal}
festgesetzt. Als Gebaudehdhe gilt der oberste Punkt der Dachbegrenzungskante.
Durch die Festsetzung kénnen die Gebaude im allgemeinen Wohngebiet und in der
Gemeinbedarfsflache circa 11,5 m hoch, gemessen ab der Stral’enoberkante der He-
belstralRe, werden. Ein dreigeschossiges Flachdachgebaude ist folglich mdglich. Im
Mischgebiet kann das Gebaude circa 14,0 m ab der StralRenoberkante der Bundes-
strale 3 betragen. Es wird folglich ein dreigeschossiges Gebdude mit geneigtem Dach
ermaglicht.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan und keinen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan handelt, wird im Bebauungsplan ein Puffer vorgesehen, um die notwen-
dige Flexibilitdt bei der Gebaudeplanung zu gewahrleisten.

Fir technische Dachaufbauten oder Bauteile, wie zum Beispiel Aufzugsiberfahrten,
Abluftanlagen, Dachaustritte, Technikrdume, Antennenanlagen oder Anlagen der sola-
ren Energiegewinnung (z.B. Photovoltaik, Solar) wurde eine Uberschreitungsméglich-
keit der maximalen Gebaudehdhe zugelassen, um die Bauvorhaben dahingehend nicht
einzuschranken. Diese Uberschreitung ist in ihrer Hohe begrenzt, um deren Erschei-
nung vom StralRenraum und der Nachbarschaft aus mdglichst gering zu halten.
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4.3 Bauweise

4.4

4.5

Die offene Bauweise im allgemeinen Wohngebiet und in der Gemeinbedarfsflache ent-
spricht der Baustruktur der Umgebung.

Im Mischgebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauwei-
se wird hierbei definiert als offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen Uber 50 m
zuldssig sind. In Abhangigkeit von der Gebaudekonzeption kénnen auch gréere Ge-
baudelangen erforderlich werden, welche auch im Hinblick auf die Lage an der B3 zu-
gelassen werden sollen, um geschitzte Freirdume im riickwartigen Bereich zu ermog-
lichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Maligebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Baugren-
zen im zeichnerischen Teil. Diese sind entsprechend der drei Vorhaben baukdrperbe-
zogen festsetzt und lassen dabei jedoch Entwicklungsspielrdume offen.

Die Uberschreitungsméglichkeit der Uberbaubaren Grundstiicksflache fiir Terrassen
bietet darliber hinaus zusatzlichen Planungsspielraum flr die Bauherren. Hierdurch soll
jedoch keineswegs eine Erweiterung der Gebaudekubatur Uber die Baugrenzen hinaus
erfolgen, weshalb die Uberschreitung lediglich auf Terrassen und auf ein bestimmtes
MafR beschrankt wird.

Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen

Um den bestehenden Strallenraum nicht mit parkenden Autos zu belasten, sind die er-
forderlichen Stellplatze grundsatzlich auf dem privaten Grundstick unterzubringen. Aus
diesem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen, Carports, Stellplat-
zen und Tiefgaragen getroffen.

Garagen und Carports sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flache (Baufenster) zugelassen, um die hochbaulich in Erscheinung tretenden bauli-
chen Anlagen und Gebaude an einem Standort zu konzentrieren und so die rickwarti-
gen Gartenbereiche als Freiflachen zu sichern.

Um eine effiziente, bedarfsgerechte Grundstlicksorganisation zu erzielen, sind offene
Kfz-Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster) sowie in
den Flachen fur Stellplatze (ST) zuldssig. Somit konzentriert sich die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs im allgemeinen Wohngebiet und in der Gemeindebedarfsflache
zur ErschlieBungsstralle (Hebelstralle) hin und sichert unversiegelte Gartenflachen mit
angemessener Wohnruhe in den rickwartigen Grundstiicksbereichen.

Im Mischgebiet befinden sich die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Stell-
platze (ST) im Norden, im Studen und im rickwartigen (westlichen) Bereich, sodass ein
Parksuchverkehr von der Bundesstralle 3 vermieden wird und die Parkierung sowohl
von der Zollmattenstrafle im Norden als auch vom GriBheimer Weg im Studen ermdg-
licht wird.

Aufgrund der untergeordneten Raumwirkung und fir mehr Planungsspielraum sind
Tiefgaragen und offene Fahrrad-Stellplatze auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen im gesamten Plangebiet zulassig.
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4.6 Nebenanlagen

4.7

4.8

49

Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten und einen Bruttorauminhalt von
mehr als 25 m?® aufweisen, sind nur innerhalb der Baufenster und der dafir festgesetz-
ten Flachen (NA) zulassig, um die hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen auf
den Grundstucken zu konzentrieren und unversiegelte Gartenflachen zu ermdglichen.

Kleine hochbauliche Nebenanlagen bis 25 m® Bruttorauminhalt sind auch auf3erhalb
der Baufenster zulassig, da sich diese dem Hauptbaukdrper deutlich unterordnen. So
werden beispielsweise Gerateschuppen oder technische Anlagen (z.B. Warmepumpe)
in den ruckwartigen Gartenbereichen oder dem Innenhof ermdéglicht. Gleiches gilt flr
ebenerdige und unterirdische Nebenanlagen wie z.B. Terrassen, die nicht Uberdeckt
sind und nur flachenhaft in Erscheinung treten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Flache (R1) ist mit einem Gehrecht und
einem Fahrrecht flr Fahrrader zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Hierdurch soll
eine Ful3- und Radwegeverbindung zwischen der Zolimattenstralle und der Hebelstra-
e ermdglicht werden. Diese ist bereits heute vorhanden und soll fir die Zukunft bau-
rechtlich gesichert werden.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken moglichst gering zu halten, missen
Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag
ausgefuhrt nach Moglichkeit durch eine entsprechende Neigung an die angrenzenden
Grinflachen angeschlossen werden. Diese Festsetzung erhéht die Versickerungsmaog-
lichkeit von Niederschlagswasser auf den privaten Grundsticken und fuhrt dieses dem
naturlichen Wasserhaushalt wieder zu.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verunreinigungen durch Kupfer,
Zink oder Bleiionen, ist der Einsatz von ebendiesen metallhaltigen Materialen fur Da-
cher nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder ihn ahnlicher Weise behandelt
sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AufRlenbe-
leuchtungen festgesetzt.

Anpflanzungen

Durch die getroffenen Festsetzungen der Pflanzgebote soll im gesamten Plangebiet
eine Mindestdurchgrinung sichergestellt werden. AuRerdem tragt das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern zur gestalterischen Qualitédt im Gebiet bei und leistet zusatz-
lich einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas. Gleichzeitig kdbnnen gestaltete
und schattige Stellplatzflaichen hergestellt werden. Uber die Baumpflanzungen kann
daruber hinaus ein gewisser naturschutzrechtlicher Ausgleich innerhalb des Plange-
biets erfolgen. Die Festsetzung erfolgt als flachiges Pflanzgebot. Hier sind im allgemei-
nen Wohngebiet und in der Gemeinbedarfsflache je 250 m? und im Mischgebiet je 500
m? angefangener Grundsticksflache mindestens ein standortheimischer Laubbaum
oder landschaftsgerechter Obstbaum (Hochstamm) und zwei standortgerechte Strau-
cher pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. So wird
sichergestellt, dass unabhangig vom geplanten Bebauungskonzept ausreichend Be-
pflanzung auf den Privatgrundstiicken erfolgt. Dennoch ermdglicht die Festsetzung
ausreichend Spielraum fir individuelle Gestaltungen der Freiflachen. Durch die Fest-
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5.1

5.2

setzung werden im allgemeinen Wohngebiet 4 Baume, in der Gemeinbedarfsflache 5
Baume und im Mischgebiet 11 Baume erforderlich.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung der neuen Bebau-
ung in die Umgebung férdern. Dies ist insbesondere durch die Lage des Gebiets im In-
nenbereich und an der vielbefahrenen BundesstralRle 3 und der damit verbundenen
Aulenwirkung erforderlich. Insgesamt sollen durch diese Vorschriften ein ortstypisches
Erscheinungsbild der Bebauung und eine Einbindung des Gebiets in den baulichen
Kontext erreicht werden und gleichzeitig noch ausreichend Spielraum fir eine individu-
elle zeitgemale Architektur gewahrleistet bleiben

Dacher

Die zulassige Dachneigung ist der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil zu ent-
nehmen. Im Plangebiet werden entsprechend der vorliegenden Planung flache und
flach geneigte Dacher (0°-5°) zugelassen, aus gestalterischen sowie dkologischen und
klimatischen Grinden jedoch nur in Verbindung mit einer extensiven Dachbegriinung
(Mindestsubstrathéhe 10 cm). Im Mischgebiet sind dartber hinaus auch geneigte Da-
cher bis zu einer Neigung von 40° zulassig und bieten so ausreichend Gestaltungs-
spielraum fir den Bauherren.

Zur Beruhigung des Ortsbilds und der Dachlandschaft sind Garagen und Carports ent-
weder in das Gebaude einzubeziehen oder mit einem der Dachneigung des Hauptge-
baudes entsprechenden Dach zu versehen. Aus gestalterischen sowie 6kologischen
und klimatischen Grunden sind flache und flachgeneigte Dacher (0° - 15° Dachnei-
gung) von Garagen und Carports auch unabhangig von der Dachform des Hauptge-
baudes zulassig, jedoch nur in Verbindung mit einer vegetativen Dachbegrinung (Min-
destsubstrathdhe 5 cm, extensive Pflege).

Mit der Zulassigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten wird eine Ausnutzung
der Dachgeschosse zur Erweiterung der Wohnflache oder Ermdglichung von Loggien
begilnstigt. Die Beschrankungen hinsichtlich der Ausgestaltung der Dachaufbauten
und Dacheinschnitte zielen auf ein einheitliches, ruhiges Gesamtbild ab.

Ortsuntypische Materialien wie Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen werden
ausgeschlossen, sodass sowohl das vorhandene Ortsbild als auch die nachbarschaftli-
chen Belange bericksichtigt werden.

Im gesamten Plangebiet sind die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten
(Solar, Photovoltaik) bei allen Dachneigungen gestattet. Die Stadt Heitersheim férdert
die Nutzung regenerativer Energien und macht dahingehend keine Einschrankungen.

Ruckspriinge von Attikageschossen

Damit die Gebaude bei Ausreizung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse im allge-
meinen Wohngebiet und in der Gemeinschaftsflache nicht zu dominant in Erscheinung
treten, sind die obersten Geschosse (drittes Geschoss) als Attikageschosse auszufuh-
ren und massen an zwei definierten Gebaudeseiten (zur HebelstralRe und zur angren-
zenden Wohnbebauung nach Norden bzw. Siiden) einen Ricksprung von mindestens
1,0 m aufweisen.

21-07-27 Begriindung (21-07-19).docx



Stadt Heitersheim Stand: 27.07.2021

2. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Freiwillige friihzeitige Beteiligung
mit ortlichen Bauvorschriften gem. §3 (1)und § 4 (1)i. V. m. § 13a BauGB
,BundesstraBe 3 West / Teil IV¥

BEGRUNDUNG Seite 17 von 20
5.3 Werbeanlagen

5.4

5.5

5.6

Ein UbermaRiger ,Werbewildwuchs® soll verhindert werden, gleichzeitig soll den Betrei-
bern im Plangebiet eine weitgehende Flexibilitat hinsichtlich der Ausgestaltung solcher
Anlagen geboten werden.

Die zulassige Anzahl, Lage und GroRe der Werbeanlagen werden daher genau defi-
niert, sodass ein Ubermafiges In-Erscheinung-Treten vermieden wird. Weiter wird
durch die Zulassigkeit ausschlieBlich von Werbeanlagen, die im Zusammenhang mit
der auf dem Grundstlck angebotenen Leistung, einem dort angebotenen Produkt oder
dem Namen der dort ansassigen Firma stehen, Fremdwerbung vermieden.

Zum Schutz des Ortsbildes sind freistehende Werbeanlagen unzuldssig. Auch die Ge-
staltung der Werbeanlagen wird geregelt, sodass vor allem gestalterisch aufdringliche
Werbung mit wechselnden Lichteffekten, Booster (Lichtwerbung am Himmel), Werbung
mit fluoreszierenden Farben sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbungen ausge-
schlossen sind. Damit sollen nachbarschaftliche Konflikte vermieden, das Ortsbild ge-
schitzt und die Verkehrssicherheit erhdht werden.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wird festgesetzt, dass die unbebauten
Grundstuicksflachen bebauter Grundstiicke zu begriinen, gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten sind und nicht als Lager- und Abstellflachen genutzt werden durfen. Um die
derzeit in Mode gekommenen so genannten Schottergarten zu verhindern, die weder
einem typischen Ortsbild entsprechen noch 6kologischen oder klimatischen Beitrag
leisten, wurde zusatzlich prazisiert, dass mit Schotter oder Kies Uberdeckte Beet- und
Grunflachen nicht zulassig sind.

Die Festsetzung, dauerhafte Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze mit einem
gegrunten baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu versehen, soll eine visuelle Be-
eintrachtigung des Ortsbilds beziehungsweise des Strallenraums verhindern.

Einfriedungen und Mauern

Aus gestalterischen Grinden und um eine ausreichende Anfahrtssicht auf die Stralie
zu gewahrleisten, wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen zu den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen eine Hohe von 80 cm nicht Uberschreiten dirfen. An den restlichen
Grundstlicksgrenzen gelten fir Einfriedungen die Vorschriften des Nachbarrechts, um
den privaten Grundstiicken einen gewissen Sichtschutz und die Ausbildung privater
Bereiche zu ermoglichen.

Aus gestalterischen Grinden ist Stacheldraht als ortsuntypisches Material nicht zulas-
sig. Maschendraht und Drahtzaune sind hingegen nur mit Heckenhinterpflanzung zu-
Iassig, sie fugen sich dadurch besser ins Ortsbild ein und leisten gleichzeitig einen dko-
logischen Beitrag.

AuBenantennen und Freileitungen

Mit den gestalterischen Vorgaben zu Auflenantennen und deren Konzentration an ei-
nem Standort am Gebaude soll einen Antennenwildwuchs und die Uberfrachtung der
Dach- oder Fassadenflachen vermeiden und somit eine Beeintrachtigung des Ortsbil-
des verhindert werden. Aus denselben Grinden wird Verlegung von Freileitungen in
Erdverkabelung vorgeschrieben.
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5.7 Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser

5.8

Um die Abwasseranlagen zu entlasten, wurden innerhalb des Bebauungsplangebietes
geeignete MalRnahmen zur Reduzierung des Abflusses von Niederschlagswasser vor-
gesehen. Dahingehend wurde festgesetzt, dass das Niederschlagswasser in Retenti-
onszisternen mit entsprechendem Rickhaltevolumen zurlckzuhalten und gedrosselt
abzugeben ist.

Das Ruckhaltevolumen und der Drosselabfluss werden in Abhangigkeit von der ab-
flusswirksamen (undurchlassigen) Flache angegeben. Die Berechnung des abfluss-
wirksamen Anteils von befestigten Flachen hat nach den anerkannten technischen Re-
geln zu erfolgen.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird im allgemeinen Wohngebiet abweichend von der Stell-
platzsatzung der Stadt Heitersheim auf 1,1 Pkw-Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt.
Dies entspricht 9 Stellplatzen bei nach aktuellem Planungsstand 8 vorgesehenen
Wohnungen.

Grund fir die Festsetzung sind die begrenzten Flachenmaoglichkeiten auf dem Grund-
stuck. Die Schaffung von Wohnraum soll nicht an den erhdhten Anforderungen an die
Parkierung scheitern. Durch die Festsetzung wird die baurechtlich notwendige Anzahl
an Stellplatzen (1 geeigneter Stellplatz je Wohnung) gemald § 37 (1) LBO weiterhin
eingehalten bzw. ist geringfigig hoher. Jedoch weicht die Festsetzung von den Forde-
rungen der kommunalen Stellplatzsatzung (1,5 Pkw-Stellplatze je Wohnung) ab. Die
Stadt Heitersheim tragt diese Abweichung zu Gunsten der Wohnraumschaffung und im
Hinblick auf die Bahnhofsnahe mit.

Die Stellplatze fiur das Vorhaben auf der Gemeinbedarfsflache sind in solcher Zahl her-
zustellen, dass sie fur die ordnungsgemafle Nutzung der Anlage unter Bericksichti-
gung des Offentlichen Personennahverkehrs ausreichen. Beim geplanten Vorhaben
handelt es sich nicht um ein normales Wohngebaude, weshalb der Stellplatzschliissel
von 1,0 Stellplatzen je Wohnung gemafl § 37 (1) LBO bzw. 1,5 Stellplatzen je Woh-
nung entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Heitersheim nicht zum Tragen
kommt.

Die vorgesehene Nutzung, eine Unterkunft fir von Menschen in prekaren Wohnsituati-
onen weist einen gewissen Wohnheimcharakter auf und liegt zudem in Bahnhofsnahe.
Es ist davon auszugehen, dass lediglich ein untergeordneter Teil der Zielgruppe tUber
einen eigenen PKW verfugt. In Anlehnung an die VwV Stellplatze wird das Vorhaben
mit einer Flichtlingsunterkunft gleichgestellt, obwohl es sich vielmehr um eine soziale
Unterkunft flr beispielsweise Mittellose handelt. Flir diese Nutzung ist 1 Stellplatz je
10-15 Platze notwendig, mindestens sind jedoch 2 Stellplatze herzustellen. Stellplatze
fur Beschaftigte und Besucher der jeweiligen Anlage, in diesem Fall zum Beispiel Sozi-
al- und Pflegedienst, sind darin bereits eingeschlossen.

Nach Aussagen des Vorhabentragers verflgt die geplante Unterkunft zum aktuellen
Planungsstand uber maximal 25 Zimmer, welche jeweils maximal mit 2 Personen be-
legt werden koénnen. Folglich kann von maximal 50 Platzen in der Unterkunft ausge-
gangen werden. Unter Beriicksichtigung des oben genannten Orientierungswerts der
VwV Stellplatze von 1 Stellplatz je 10 Wohnheimplatzen waren 5 Stellplatze notwendig.
Es ist vorgesehen 5 Pkw-Stellplatze herzustellen, wodurch die Anforderungen erfullt
sind. Dies ist jedoch abschlieRend im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
klaren.
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6 UMWELTBELANGE UND ARTENSCHUTZ

6.1

6.2

Im beschleunigten Verfahren nach 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2
(4) BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und die Belange des Ar-
tenschutzes zu ermitteln.

Umweltbelange

Mit der Untersuchung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
wurde das Buro FLA Freiraum- und LandschaftsArchitektur Dipl.- Ing. (FH) Ralf Wer-
muth beauftragt.

Es liegen Zwischenergebnisse zu den Umweltbelangen vor (siehe Anhang), die zur Of-
fenlage erganzt werden.

Artenschutz

Vom Bulro FLA Freiraum- und LandschaftsArchitektur Dipl.- Ing. (FH) Ralf Wermuth
wurde in Kooperation mit dem Biro GalaPlan eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefiihrt, um die Auswirkungen der Planung auf verschiedene Tiergruppen hin-
sichtlich der Verbotstatbestadnde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
beurteilen.

Es liegen Zwischenergebnisse zum Artenschutz vor (siehe Anhang), die zur Offenlage
erganzt werden.

BODENORDNUNG

Die Grundstiickszuschnitte sollen nach derzeitigem Kenntnisstand unverandert blei-
ben. Bei Bedarf kann die Grundstiicksneubildung durch einen Fortfihrungsnachweis
erfolgen. Ein amtliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

KOSTEN

Durch die Bebauungsplananderung ,Bundesstralle 3 West / Teil IV* entstehen der
Stadt Heitersheim geteilte Planungskosten. Die Kosten der Planung und die Erschlie-
Rungskosten fur die Gemeinbedarfsflache werden von der Stadt Heitersheim Uber-
nommen. Die restlichen Kosten sind von den jeweiligen Vorhabentragern (Planungs-
beginstigten) zu tragen.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet 801 m?
Mischgebiet 5.275 m?
Gemeinbedarfsflache 1.205 m?
Verkehrsflachen 244 m?
... davon private Verkehrsflache 159 m?
... davon offentlicher FuR- und Radweg 85 m?

Summe / Geltungsbereich 7.525 m?
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Stadt Heitersheim, den

Christoph Zachow
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehoérigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der o&rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Stadt Hei-
tersheim Ubereinstimmen.

Stadt Heitersheim, den

Christoph Zachow
Blrgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o&ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tens ist der

Stadt Heitersheim, den

Christoph Zachow
Blrgermeister
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