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Ortsgemeinde Harthausen, Begriindung zum Bebauungsplan ,Westlich der Heiligen-
steiner StralRe” Satzungsfassung vom 23.02.2023

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Ortslage von Harthausen zwi-
schen der Heiligensteiner Strale im Osten, der Schwegenheimer Stralle im
Westen und der Werner-Schreiner-Stral3e im Suden und umfasst eine Flache
von ca. 1.450 mZ.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstlicke 3864/2, 3863/10
sowie 3863/12, durch eine Linie von der sudostlichen Ecke des Flurstiicks
3863/12 lotrecht Uber das Flurstlick 3861/3 sowie Uber das Flurstuck 2942
(Heiligensteiner Stral’e) auf die stidwestliche Grenze des Flurstlicks 3852

im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flursticke 3859/18 sowie
3859/17, eine Linie von der nordostlichen Ecke des Flurstiicks 3863/13
lotrecht Uber das Flurstlick 2942 auf die sudwestliche Grenze des Flur-
stlcks 3852

im Suden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstliicke 3859/17, 3863/4
sowie 3864/5

im Westen: durch die Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 3869/4, 3869/9,
3863/10 sowie 3863/9.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 3864/6,
3863/11 und 3863/13 vollstandig und die Flursticke 3861/3 sowie 2942 (Heili-
gensteiner Stralde) teilweise.

Plangebiet Q

Lage des Plangebiets (ohne Malstab)
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Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flurstiicke ergeben sich abschlie3end aus der Planzeichnung gemalf § 9 Abs.
7 BauGB.

2, Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Ortsgemeinde Harthausen unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Bau-
grundstiicken fir eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken mochte die Ortsgemeinde Harthausen in einem fur die Gemein-
de sinnvollen und vertraglichen Mall nachkommen, indem vorzugsweise die
bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung und Innenentwicklung innerhalb
der bestehenden Ortslage in Anspruch genommen werden, bevor weitere
Bauflachen im AulRenbereich erschlossen werden.

Fir ein Grundstick westlich der Heiligensteiner Stralle beabsichtigt ein
Grundstuckseigentimer, den rickwartigen Bereich des Anwesens Heiligen-
steiner Stralle 6a einer Wohnbebauung zuzufuhren. Planungsrechtlich befin-
det sich die betreffende Flache nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes und wird somit momentan nach § 34 BauGB beurteilt. Aufgrund der
vorhandenen Baustruktur im Umfeld ist die angedachte Bebauung bis in die
gewulnschte Tiefe jedoch bislang nicht zuldssig und bedarf daher zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung der Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Die Planungsabsicht der Grundstlickseigentimer entspricht grundsatzlich der
oben dargestellten Zielsetzung der Ortsgemeinde, vorrangig bestehende in-
nerodrtliche Baulandpotenziale flr die weitere bauliche Entwicklung zu nutzen,
zumal die Erschliefung durch die Nutzung einer bereits bestehenden privaten
ErschlieRungsflache gesichert werden kann.

Fir das betreffende Grundstiick war zunachst eine Einbeziehung in den west-
lich angrenzenden Bebauungsplan ,Nordlich der Werner Schreiner Stralie”
angestrebt gewesen war. Dies ist aber am damalig fehlenden Bebauungsinte-
resse gescheitert. In Bezug auf die ErschlieRung der jetzt doch wieder zur Be-
bauung vorgesehenen Flache hatte sich jedoch durch eine Einbeziehung in
den Bebauungsplan ,Nordlich der Werner Schreiner Stra3e” kein Vorteil erge-
ben.

Insgesamt besteht im Umfeld des Plangebietes ein groRerer, zusammenhan-
gender innerortlicher Freibereich, der sich fur eine Nachverdichtung eignet.
Nach Prifung der Mitwirkungsbereitschaft der benachbarten Grundstlicksei-
gentimer hat sich allerdings gezeigt, dass diese die bislang vorhandene gart-
nerische Nutzung ihrer Freiflachen nicht aufgeben mdchten. Daher ist eine
umfassende Innenentwicklung des genannten Freibereichs vorlaufig nicht
maoglich.

Die Ortsgemeinde unterstitzt das Vorhaben, da eine innerértliche Baullcke in
Anspruch genommen wird und zugleich dem Wohnbaulandbedarf fur die ortli-
che Eigenentwicklung Rechnung getragen werden kann.
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Wesentliche Ziele der Ortsgemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplans

sind daher:
e die Nachverdichtung in Form einer ruckwartigen Bebauung groler
Grundstlcke

e Schaffung von Baugrundstticken fur die Wohnnutzung durch die Nutzung
von Baulandpotenzialen innerhalb der bestehenden Ortslage

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Umnutzung einer unbebauten Flache
innerhalb der bereits bebauten Ortslage. Der Bebauungsplan wird daher im
beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB aufgestellt. Die Vorausset-
zungen des § 13a BauGB sind erflllt, da

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

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begrundet noch vorbereitet

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
stehen

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

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden sowie auf die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeach-
tet dessen sind die malRgebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwa-
gung eingestellt.

4. Einfligung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen im Bestand dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Il der ehem. Verbandsgemeinde Dudenhofen mit ih-
ren Ortsgemeinden Dudenhofen, Hanhofen und Harthausen ist das Plangebiet
als Wohnbauflache im Bestand dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Q

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 1999

5. Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden sich keine naturschutzrecht-
lichen oder wasserrechtlichen Schutzgebiete.

6. Urspriingliches Baurecht

Das Gebiet befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich ge-
mafly § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einflgt und die Erschliellung gesichert ist.

Direkt westlich schlie3t sich der Bebauungsplan ,Noérdlich Werner-Schreiner-
StralRe” aus dem Jahr 2018 an das Plangebiet an.

Dieser setzt fur das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ
von 0,4 fest. Fir das benachbarte Grundstick (WA 2) wird eine offene Bau-
weise mit einer maximal zulassigen Traufhéhe von 4,5 m und einer maximal
zulassigen Firsthéhe von 8,0 m festgesetzt.
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7.2.

Plangebiet

Ausschnitt aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes ,Noérdlich Werner-Schreiner-Stralle®

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit bis zu einer Tiefe von 32 m ab der Heiligensteiner
Stralde bebaut. Die restliche Plangebietsflache wird als Garten des Wohnhau-
ses Heiligensteiner Stralle 6a genutzt.

Zu allen Seiten schliefdt sich Wohnbebauung an das Plangebiet an. Das Bau-
gebiet, welches durch den Bebauungsplan ,Noérdlich Werner-Schreiner-
Strale“ planungsrechtlich abgesichert ist, befindet sich derzeit im Bau.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird aktuell Gber die angrenzende Heiligensteiner Stralle er-
schlossen. Fur das bestehende Anwesen Heiligensteiner Stral’e 6a besteht
eine private Zufahrt, welche auch fir die geplante rickwartige Bebauung ge-
nutzt werden kann.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der 6stlich
angrenzenden Heiligensteiner Stralle bereits vollstdndig erschlossen. Aus-
bauerfordernisse an der Ubergeordneten Infrastruktur ergeben sich nicht.
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7.3.

7.4.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Der ruckwartige, unbebaute Teil des Plangebietes zeigt sich als private Gar-
tenflache, die den heimischen Vogelarten und Tierarten der Siedlung und des
Siedlungsrandes keinen entsprechenden Lebensraum bietet.

Im noérdlichen und dstlichen Teil des Plangebietes, welcher bereits als Wohn-
bauflache genutzt wird, befinden sich gepflasterte Zufahrten ohne besondere
Okologische Wertigkeit sowie ein bestehendes Wohnhaus.

Fur die bislang unbebauten Teile des Plangebiets kann jedoch nicht abschlie-
Rend ausgeschlossen werden, dass besonders geschitzte Arten bzw. streng
geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist
dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutz-
gesetz maldigebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die be-
sonders geschuitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten ge-
malf} Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und
das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Sollten bei der vorgesehenen erganzenden Bebauung einzelne Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten geschutzter Arten betroffen sein, so ist angesichts der
ahnlichen Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgarten im Umfeld des
Plangebiets gewahrleistet, dass die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erflllt wird. Ebenso ist eine Stérung, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer moglich-
erweise vorhandenen Art fihren kdnnte, angesichts der geringen GrofRe des
Plangebiets und der ahnlichen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im
Umfeld auszuschlieRen.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern konnte.

Immissionsschutz

Bei den einzigen wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen
handelt es sich um die an das Plangebiet angrenzenden Erschlielungsstra-
Ren (Schwegenheimer Stral’e, Heiligensteiner Stralle, Werner-Schreiner-
StralRe). Da die schutzwirdige Wohnnutzung im Rahmen der vorliegenden
Planung nicht naher an den Emissionsort heranrickt, werden durch den Be-
bauungsplan keine neuen schalltechnischen Konflikte ausgel6st. Darlber hin-
aus ist fur Wohngebaude unabhangig von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans gemal § 66 LBauO ein ausreichender Schallschutz nachzuweisen.
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7.5.

7.6.

8.2.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebaude. Es
liegen auch keine Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde vor. Den-
noch kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher
nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind
zu berucksichtigen und durfen im Zuge von Bauausfuhrungsarbeiten nicht be-
ruhrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmun-
gen des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufiuhrenden Tiefbauarbeiten im
Baugebiet verankert.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist im sudodstlichen und 6stlichen Teil Uberwiegend versiegelt.
Unversiegelte Bodenflache, die noch die natlrlichen Bodenfunktionen auf-
weist, findet sich im westlichen Bereich des Plangebiets im Bereich des zuge-
horigen Gartens. Aufgrund der Lage im Bereich des Ortskerns ist jedoch auch
fur die derzeit unbebaute Flache damit zu rechnen, dass die natlirlichen Bo-
denverhaltnisse in der Vergangenheit bereits durch menschlichen Eingriff ge-
stort wurden.

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Planung

Stadtebauliche Konzeption

Grundlegendes Ziel der Planung ist die Nachverdichtung eines grof3en, gart-
nerisch genutzten ruckwartigen Teils eines Grundstickes im Ortskern zu einer
Wohnbauflache. Dazu soll das Plangebiet durch eine von der Heiligensteiner
Stral3e ausgehenden privaten Zufahrt erschlossen werden.

In Anlehnung an die angrenzende Bebauung soll im Plangebiet eine lockere
Bebauung aus Einzelhausern errichtet werden, die sich stadtebaulich in Grolie
und Gestaltung harmonisch in die umgebende Bebauung einflgt. Eine hoher
verdichtete Bebauung wird aufgrund der direkt angrenzenden Baustrukturen
als nicht vertraglich angesehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der angrenzenden Wohngebietsnutzung wird das Plangebiet
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe aufgrund ihres grol3en,
mit den Zielen der Planung nicht vereinbaren Platzbedarfs und Tankstellen
aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Durch die-
se GRZ soll eine der innerodrtlichen Lage angepasste angemessene bauliche
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Dichte ermdglicht werden. Daher wird die Orientierungswerte des § 17 Abs. 1
BauNVO ausgeschopft.

Um die Hohenentwicklung im Baugebiet sinnvoll zu begrenzen und sicherzu-
stellen, dass sich das Baugebiet in die umgebende Ortsstruktur einfugt, wird
die zulassige Firsthdhe und Traufhdhe fur das Allgemeine Wohngebiet be-
grenzt. Fur die vorgesehene Einzelhausbebauung wird dabei — entsprechend
der Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes und der Umge-
bungsbebauung - eine maximal zulassige Traufhohe von 4,5 m und eine ma-
ximal zulassige Firsthdhe von 8,0 m festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei begrenzt, wobei durch die
Festsetzungen zur zulassigen Firsthohe sichergestellt wird, dass ein mogli-
ches zweites Vollgeschoss in der Regel im Dachraum entstehen muss.

Durch die mégliche Uberschreitung der Traufhdhe bei einer maximalen Dach-
neigung von 15° wird sichergestellt werden, dass ebenfalls moderne Baufor-
men (z.B. zweigeschossige Stadtvillen) mdglich sind, die dann jedoch nicht
uber ein nutzbares Dachgeschoss verfugen.

Die festgesetzte maximal zulassige Traufhohe darf dber maximal 1/3 der zu-
gehorigen Gebaudelange uUberschritten werden, um Rdickspringe in der
Dachgestaltung z.B. durch Dacheinschnitte oder einen zurtckgesetzten Ein-
gang zu ermoglichen.

Weiterhin wird Regelung zur Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) ge-
maf § 16 Abs. 6 BauNVO festgesetzt. Neben der gemall § 19 Abs. 4 BauN-
VO regelmaBig zulassigen Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stell-
platze, durch bauliche Anlagen unter der Erdoberflache sowie durch Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO wird gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die
Uberschreitungsmdglichkeit auch auf Terrassen und (berdachte Terrassen
ausgeweitet, da diese Anlagen — auch wenn sie baulich mit dem Hauptgebau-
de verbunden sind — nur eine begrenzte stadtebauliche Wirkung entfalten.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur
First- und Traufhdéhe wird das zulassige Mal} der baulichen Nutzung bereits
ausreichend bestimmt und die Kubatur der zulassigen Baukorper soweit be-
grenzt und umschrieben, dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur Ge-
schossflachenzahl verzichtet werden kann.

Bauweise und tliberbaubare Grundstiicksflachen

Ausgehend von der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur eines durchgrin-
ten dorflichen Wohngebiets sowie in Anlehnung an die angrenzenden Wohn-
gebaude wird im Plangebiet die offene Bauweise in Form von Einzelhausern
festgesetzt. Eine starker verdichtete Bauweise durch Doppelhduser, Haus-
gruppen oder Mehrfamilienhdauser erscheint im Rahmen der Nachverdichtung
im vorliegenden baulichen Zusammenhang nicht vertraglich.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen begrenzt.

Zur Sicherung ausreichender Abstande zu der sudlichen Grenze und der an-
schliefienden Bebauung wird dort ein Abstand von mindestens 5 m zur ge-
planten Bebauung innerhalb des Plangebietes vorgegeben. Auch zur nordli-
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8.3.

chen Grenze halt die Uberbaubare Grundsticksflache — im Bereich der ge-
planten Neubebauung — einen Abstand von mindestens 10 m ein.

Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Die Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngebaude wird auf maximal zwei
je Einzelhaus beschrankt, um eine starker verdichtete Bauweise, die im Rah-
men der Nachverdichtung im vorliegenden baulichen Zusammenhang nicht
vertraglich erscheint, zu vermeiden.

Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Fir die Standorte von Nebenanlagen wird grundsatzlich kein Regelungsbedarf
gesehen, da diese als Teil der planungsrechtlich zu sichernden Gartennutzung
angesehen werden. Gleiches gilt fur Stellplatze und Garagen.

VerkehrserschlieBung/ Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten sind

Das Plangebiet wird durch eine von der Heiligensteiner Stralle ausgehenden
privaten Zufahrt mit einer Breite von ca. 3,5 m erschlossen.

Der bestehende Wendeplatz am Ende dieser privaten Zufahrt ist fur das Wen-
den von PKW dimensioniert und ist daher nicht flir das Drehen eines Miillfahr-
zeugs geeignet. Daher muss die Abfallentsorgung an der Heiligensteiner
Stralde erfolgen.

Zur Sicherung dieser Zufahrt wird im Bebauungsplan eine Flache festgesetzt,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist.

Die im Bebauungsplan getroffene Regelung begrindet noch nicht das konkre-
te Nutzungsrecht, sondern bereitet die entsprechenden Rechte lediglich vor.
Insoweit sind in einem weiteren Schritt, der sich an das Bauleitplanverfahren
anschlieen, diese Rechte beispielsweise durch Eintragung von Baulasten
und/oder Grunddienstbarkeiten verbindlich zu sichern.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anla-
gen - soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen sollen lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung von Stellplatzen
und unbebauten Flachen der privaten Baugrundsticke getroffen werden, um
sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die umgebende
Bebauung einflgt.

Dachform und Dachneigung

Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung wird auf die Festsetzung einer Min-
destdachneigung verzichtet. Zulassig sind Satteldacher, Walmdacher, Krip-
pelwalmdacher, Zeltdacher und versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung
von maximal 40°. Die Beschrankung der maximalen Dachneigung ist erforder-
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8.4.

lich, um einen Missbrauch durch sehr steile Mansarddacher zu vermeiden.
Hierdurch kénnte die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse unterlaufen und
ein deutlich gro3eres Bauvolumen geschaffen werden. Durch die mogliche
Uberschreitung der Traufhdhe bei einer maximalen Dachneigung von 15°
kann sichergestellt werden, dass ebenfalls moderne Bauformen (z.B. zweige-
schossige Stadtvillen) méglich sind.

Durch Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt,
dass die Dachflachen nicht UbermaRig zergliedert werden kdnnen. Gleichzeitig
wird die maximal mdgliche Baumasse auf ein vertragliches Mal} begrenzt.

Anzahl der Stellplatze

Durch die Festsetzung zur Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze je
Wohnung wird sichergestellt, dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen
auf den privaten Grundstliicken zur Verfligung steht und der offentliche Stra-
Renraum nicht Uber Gebuhr durch parkende Fahrzeuge belastet wird.

Grunordnung

Das Plangebiet weist eine Grofle von ca. 1.450 m? auf und zeigt sich aktuell
als Wohnbauflache mit groRen Gartenflachen. Die Flache ist ca. zu 2/3 unver-
siegelt und weist im Bereich der unversiegelten Gartenflachen eine gute Le-
bensraumeignung fir die typischen Vogelarten und sonstigen Tierarten der
Siedlung und des Siedlungsrandes auf.

Durch die Nachverdichtung gehen die Garten im ruckwartigen Bereich dauer-
haft verloren. Stattdessen ist im Plangebiet im Bereich der nicht Gberbaubaren
Grundstucksanteile der privaten Baugrundsticke die Anlage von Hausgarten
mit der typischen Mischung aus Ziergarten, Rasenflachen und einem geringe-
ren Anteil Nutzgarten zu rechnen.

Der Flachenbedarf der Planung Iasst sich wie folgt bilanzieren:
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Nutzung Bestand in m? | Planung in m? | Differenz in m?2

Versiegelte Fldchen

Gebaude 250

Sonstige versiegelte Flachen 180

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,4

+ 50 % Uberschreitung gemafl § 19 - 780

Abs. 4 BauNVO

Offentliche Verkehrsflache 80 80 -
Summe versiegelte Flache 510 860 + 350

Unversiegelte Flachen
Private Gartenflache 870

Nicht versiegelbare Flache bei GRZ
0,4 + 50 % Uberschreitung gemaf § - 520
19 Abs. 4 BauNVO

Summe unversiegelte Flachen 870 520 - 350
Gesamtsumme 1.380 1.380

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung (ca. 350 m?) zu erwarten.

Um eine Mindestdurchgrinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird festge-
setzt, dass innerhalb der privaten Baugrundstiicke je angefangenen 250 m?
Baugrundsticksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder hei-
mischer Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu er-
setzen ist. Auf weitergehende Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten
Baugrundstlicke wird verzichtet, um die Bauherren in ihrer privaten Gartenge-
staltung nicht unnétig einzuschranken. Durch die festgesetzte GRZ von 0,4 +
zusatzlicher Uberschreitung von 50% ist ohnehin sichergestellt, dass ein Anteil
von rund 40% der Baugrundstlicke als nicht versiegelbare Flache verbleibt,
die in der Regel als private Gartenflache gestaltet wird.

Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsbild ergeben sich nicht, da die er-
ganzende Bebauung aufgrund der rickwartigen Lage von den offentlichen
Strallenraumen aus nur eingeschrankt wahrnehmbar sein wird und keine
Ausweitung der Bebauung in die freie Landschaft hinein erfolgt. Ein weitge-
hender Ausgleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt ergibt sich durch die
gemald den wasserrechtlichen Bestimmungen — auch ohne gesonderte Rege-
lung im Bebauungsplan - vorzusehende Versickerung des Niederschlagswas-
sers.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird jedoch vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Auf3enentwick-
lung hingenommen, zumal mit der Nutzung innerértlicher Flachen eine weitere
Ausdehnung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert
werden kann.
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8.5.

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

Ungeachtet dessen, werden im Rahmen des Bebauungsplans folgende Fest-
setzungen flr die neu geschaffene Bauflache getroffen, um die Auswirkungen
auf Natur- und Landschaft zu mindern:

e Der Ausschluss von flachigen Dacheindeckungen aus unbehandelten Me-
tallen dient den Grundwasser- und Bodenschutz, da Metalle vom Regen
aus den Dachflachen ausgewaschen werden und sich durch die Versicke-
rung oder Ableitung in Oberflachengewassern, Grundwasser und Boden
anreichern konnen.

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

e Die Beschrankung der Auflienbeleuchtung auf warmweiles Licht mit gerin-
gen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 2700
Kelvin dient dem Schutz nachtaktiver Insekten. Die Verwendung von aus-
schliel3lich nach unten abstrahlenden Lampen verringert den ,Lichtsmog*
und vermindert die Stérung von Flugrouten der das Plangebiet durchque-
renden Fledermausarten.

e Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fir Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der
sommerlichen Uberwdrmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung
der durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterleg-
te, Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht®, sowohl in ihrer
Okologischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind
diese Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder
Asphaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetter-
lagen heizen sich die Steinschittungen Uber Tag in der Sonne stark auf.
Die gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den Steinen eines Sau-
naofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so
der nachtlichen Abkuhlung der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

Ver- und Entsorgung
Versorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den angren-
zenden ErschlieBungsstrallen vollstdndig erschlossen. Ausbauerfordernisse
an der Ubergeordneten Infrastruktur entstehen dabei nicht.
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Ableitung des Schmutzwassers

Das im Plangebiet zusatzlich anfallende Schmutzwasser wird in den beste-
henden Kanal in der Heiligensteiner Strale eingeleitet. Aufgrund der geringen
Grolde des erstmalig erschlossenen zentralen Teils des Plangebiets sowie der
bereits im Plangebiet vorhandenen Bebauung ist zu erwarten, dass das be-
stehende Kanalnetz das zusatzlich anfallende Schmutzwasser problemlos
aufnehmen kann.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Das im bislang unbebauten Plangebietsteil anfallende Niederschlagswasser
ist gemald § 55 Abs. 2 WHG - unabhangig von den Festsetzungen eines Be-
bauungsplans - vorrangig ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser einzuleiten. Die genaue Ausgestaltung der Niederschlagswasserbewirt-
schaftung obliegt, da es sich bei der geplanten Bebauung nicht um die Folge
einer kommunalen ErschlieBungsmalinahme handelt, den kinftigen Bauher-
ren. Diese sind gehalten, das Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung frihzeitig mit der Unteren Wasserbehdrde des Rhein-Pfalz-Kreises abzu-
stimmen.

Erganzend wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und Wege versicke-
rungsfahig zu befestigen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig auf dem Grundstlck zur Versickerung gebracht wird.

Abfallentsorgung

Die private Zufahrt zum Innenbereich des Plangebietes ist nicht fur die Zufahrt
mit einem Mullfahrzeug geeignet. Daher muss die Bereitstellung der Abfallbe-
halter am Tag der Leerung an der Heiligensteiner Stral3e erfolgen.

9. Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Bauflachen vollstandig in pri-
vatem Eigentum.

Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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10. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gemal} § 2 Abs. 1 BauGB 06.10.2022
2. Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe- 03.11.2022
schlusses gemal § 2 Abs. 1 BauGB U

3. Beschluss Uber die offentliche Auslegung des Pla-
nentwurfes geman § 3 Abs. 2 BauGB 06.10.2022
4. Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung ge- 03.11.2022

maf § 3 Abs. 2 BauGB
5. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit Be-| 14.11.2022 bis

grundung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 16.12.2022
6. Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6f-| Schreiben vom
fentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB 11.10.2022 und
Fristsetzung bis

16.12.2022:

7. Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 09.02.2023

Beschluss gefasst

8. Beschluss uber den Bebauungsplan als Satzung
gemal § 10 BauGB

9. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Veroffentlichung
im Amtsblatt freigegeben.

23.02.2023

Harthausen, den

Ortsburgermeister Harald Loffler

10. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemay § 10 BauGB tritt der Be-
bauungsplan in Kraft.

Harthausen, den

Ortsbirgermeister Harald Loffler
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