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Stadt Ladenburg Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Otto-Haussler-Strae“

und ortliche Bauvorschriften

Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. § 2A NR.1 BAUGB

A. ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.
Zur Deckung der hohen Wohnraumnachfrage beabsichtigt die Stadt Ladenburg die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die Errichtung von funf Mehrfamilien-
hausern zu schaffen. Fur das Vorhaben ist ein Abbruch der aus dem Jahr 1950
errichteten Wohnhauser erforderlich. Diese weisen aktuell erhebliche Defizite in ihrer
Bausubstanz, welche die Wohnqualitat der Bewohnerinnen und Bewohner auf Dauer
beeintrachtigen kénnen. Nach Durchflihrung einer Bestandsaufnahme der Gebaude
ergab sich, dass ein Umbau oder eine Sanierung der bestehenden Gebaude nicht
wirtschaftlich ist. Das Quartier befindet sich zwischen der Wichernstral’e und der Otto-
HauBler-Strale und verlauft von Norden nach Siden.

An dieser Stelle wird nun angestrebt, die Errichtung der Mehrfamilienhduser
planungsrechtlich zu erméglichen. Der Grundstickseigentumer ist mit dem hier in Rede
stehenden Vorhaben an die Stadt Ladenburg herangetreten. Der Wille des
Grundstuckseigentimers steht mit der Pflichtaufgabe der Stadt Ladenburg in Einklang,
der Befriedigung der Wohnraumnachfrage innerhalb des Siedlungsbestands zu
begegnen. Die Umsetzung dieses Vorhabens erfolgt im Sinne einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung und Starkung der bestehenden
Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort. Zudem stehen in diesem Zusammenhang die
Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, bezahlbaren Wohnraums sowie einer
klimaangepassten und umweltfreundlichen Baulandentwicklung besonders im
Vordergrund (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB).

Vor diesem Hintergrund wird von der Stadt beabsichtigt, fir das nachfolgend naher
beschriebene Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Stadt Ladenburg fir den
betroffenen Bereich Baurecht in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemall § 30 Abs. 2 BauGB zu schaffen. Der Gemeinderat hat aus diesem Grund in
seiner Sitzung am 26.02.2025 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Otto-Haussler-Strale” beschlossen. Das
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Planungsbiro
BBP Stadtplanung Landschaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern / Mannheim.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Stadt Ladenburg
,,Otto-Haussler-Strae“

und ortliche Bauvorschriften

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Satzungsfassung

C.

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN GEM. § 12 BAUGB

Der Bebauungsplan wird gemall § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt, da ein konkretes Projekt umgesetzt werden soll.

Beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan gibt es gemall § 12 BauGB folgende drei
Unterlagen:

= den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Planzeichnung, textlichen Festsetzun-
gen und die Begriindung,

= den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
= den Durchflhrungsvertrag.

Der Durchflihrungsvertrag muss vor dem Beschluss des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes als Satzung abgeschlossen sein, wie sich aus § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB ergibt.
Jedoch ist er nicht Gegenstand des Satzungsbeschlusses. Der Satzungsbeschluss
betrift nur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nebst Vorhaben- und
Erschlielungsplan.

Dies hat zur Folge, dass der Durchfiihrungsvertrag nachtraglich mit Zustimmung der
Gemeinde geandert werden kann, ohne dass ein neues Bebauungsplanverfahren
durchgefihrt und ein neuer Satzungsbeschluss gefasst werden muss, sofern die
nachtraglichen Anderungen des Durchflihrungsvertrags nicht zugleich die Grundziige
der Planung gemaR den Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nebst
Vorhaben- und ErschlieBungsplan betreffen.

Die beiden Gestaltungsmodelle fiir einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende:

= die Festsetzung der Nutzungsart auf ein bestimmtes Vorhaben (ohne Festsetzung
einer Art der baulichen Nutzung), gem. § 12 Abs. 1 BauGB,

= Festsetzung eines Baugebiets nach dem Katalog der Baunutzungsverordnung und
Konkretisierung des Vorhabens allein durch den Durchfuhrungsvertrag, gem. § 12
Abs. 3a BauGB.

Die Stadt Ladenburg hat sich in diesem Fall fir die erste Mdglichkeit entschieden, was
den Vorteil hat, dass sich der Ermittlungs- und Abwagungsprozess im Bebauungsplan-
verfahren auf das konkrete Vorhaben beschranken kann. Damit ist allerdings gleichzeitig
der Nachteil verbunden, dass nachtragliche Anderungen des Vorhabens oftmals ein
erneutes Bebauungsplanverfahren zum Zwecke der Anderung erforderlich machen.

Mit der Bestimmung und Festsetzung des Vorhabens kann zwar eine gewisse Band-
breite an Nutzungsmdglichkeiten zugelassen werden. Die Bandbreite an zuldssigen
Nutzungen muss aber mit dem konkreten Vorhaben in Zusammenhang stehen. Nicht
zulassig ist es, neben dem konkreten Vorhaben auch Nutzungsarten festzusetzen, die
ein anderes Vorhaben, d.h. ein ,aliud“, betreffen.

Gemall § 12 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des VEP nicht an den
abschlielenden Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB und der auf Grund von § 9a
BauGB erlassenen Baunutzungsverordnung gebunden.

Das Vorhaben wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung genau festgelegt, d.h. es
wird kein Baugebiet festgesetzt, sodass die Kongruenz zwischen dem, was
bauplanungsrechtlich zulassig ist und dem, was gemal Durchfiihrungsvertrag realisiert
wird, grundsatzlich sichergestellt ist (§ 12 Abs. 3a BauGB).
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Stadt Ladenburg Vorhabenbezogener Bebauungsplan

,,Otto-Haussler-StraBe*
und ortliche Bauvorschriften

Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

D.

ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN DES § 13A BAUGB I.V.M. § 13 BAUGB

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Die hierzu erforderlichen Kriterien sind zu erftllen:

a. Die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache
liegt unterhalb des in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgeflihrten Schwellenwertes
fur die Vorprifung des Einzelfalls.

b. Die mit der Planung beabsichtigten Vorhaben erflillen den Tatbestand einer
Malinahme zur Innenentwicklung.

c. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begriindet.

d. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafiir, dass Schutzgiter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

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

f. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden.

Die aufgeflihrten Kriterien a, b, c, d, e und f kdnnen vorliegend als erflillt angesehen
werden.

GemalR § 13a Abs. 2 gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Somit wird im
vorliegenden Bebauungsplan von der Umweltprufung, vom Umweltbericht und von der
Angabe in der Bekanntmachung zur Offentlichen Auslegung, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen.

Ebenso gelten im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe
in Natur und Landschaft als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und zulassig. Es besteht somit kein Ausgleichserfordernis.

Gleichwohl wird eine Berlcksichtigung der landespflegerischen Zielvorstellungen -so-
weit dies im Rahmen der Realisierung des Vorhabens moglich ist - sowie eine Integration
der vorgeschlagenen grunordnerischen Maflnahmen im Plangebiet in den Bebau-
ungsplan empfohlen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Artenschutzvorschriften des
§ 44 BNatSchG immer zu beachten sind.

GRUNDLAGEN

Planungsgrundlagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung
zugrunde gelegt:
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= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar,

= rechtswirksamer Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-
Mannheim,

= rechtskraftige Bebauungsplane der Stadt Ladenburg,

= Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept / Wasserhaushaltsbilanz ~ von
Ingenieurburo fir Bauwesen fmz in Karlsruhe, 07/2025,

= Artenschutzrechtliche Voreinschatzung von BBP Stadtplanung Landschaftsplanung
in Kaiserslautern / Mannheim, 12/2024,

= Architekturplanung und Vorhaben- und ErschlieBungsplan von Goértz Architekten in
Weinheim, 12/2024,

= Ermittlung der Larmeinwirkungen und der malgeblichen Aufienlarmpegel von
Rekowski und Partner mbB (VRP) in Weinheim, 11/2024,

= Ortshegehung BBP PartGmbB, 03/2024, 10/2024,
= Abfragen des Geoportal BW,

= Abfragen bei UDO BW (Umwelt-Daten und —Karten Online der Landesanstalt fur
Umwelt Baden-Wirttemberg, Karlsruhe, 10/2024

Die der Planung zugrundeliegenden Gutachten, Pléane und sonstigen Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen im Rathaus der Stadt
Ladenburg, Abteilung Stadtplanung, Tiefbau und Umwelt (HauptstralRe 7 68526
Ladenburg) eingesehen werden.

2.  Stadt Ladenburg

Die Stadt Ladenburg befindet sich im Nordwesten von Baden-Wirttemberg und ist dem
Rhein-Neckar-Kreis zugehorig. Ladenburg ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar als Unterzentrum ausgewiesen und befindet sich an einer grol3raumigen
Entwicklungsachse zwischen Mannheim und Heidelberg. Die nachstgelegenen
Mittelzentren sind Viernheim (Hessen) und Weinheim im Norden sowie Schwetzingen
im Suden. Westlich von Ladenburg befinden sich die Oberzentren Ludwigshafen am
Rhein (Rheinland-Pfalz) und Mannheim sowie in stiddstlicher Richtung das Oberzentrum
Heidelberg.

HeBheim VIERNHEIM

=

Heddesheim

Hirschberg an

der Bergstrafie

LUDWIGSHAFE
AM RHEIN

=3 SCHRIESHEIM

o Mutterstadt

Lage der Stadt Ladenburg (rot eingekreist);
Quelle: Geoportal BW, Zugriff 03/2024
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Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Ladenburg

Ungefahre Lage des Plangebiets im Stadtgeflige (rot eingekreist);
Quelle: Geoportal BW, Zugriff 03/2024

3. Lage und GroRe des Plangebietes / Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Etwa 90 m Ostlich des Plangebiets befinden sich die Bahnanlagen. Rund 120 m sudlich
des Plangebiets verlauft der Neckar. Das Plangebiet ist von allen Seiten von
Wohnbebauung umgeben. Seine Grélle umfasst ca. 0,55 ha und wird wie folgt
abgegrenzt.

y _‘ . § / / - 2 "» \

Abgrenzung des Geltungsbereiches
(Quelle: BBP Kaiserslautern / Mannheim)
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Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Satzungsfassung

4,

Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst einen aus mehreren Wohngebauden bestehenden Wohnblock,
der im Osten durch die Otto-Haussler-Strafl’e und im Westen durch die Wichernstralle
begrenzt wird. Wahrend sich die Vorgarten als kleine Grinflachen mit nur sehr wenigen
Strauchern darstellen, befindet sich im Inneren des Blocks ein grélierer Innenhof. Im
Innenhof sind — mit Ausnahme dreier Einzelbaume — keine weiteren Gehdlzstrukturen
oder nennenswerten Habitatelemente vorhanden.

Wohnhausfassade Otto-HéussIer-SiedIung

Innenhof mit Baumen GebaudeerschlieBung vom Innenhof

VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die tibergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall sind dies insbesondere nach-
folgende Aspekte:

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar legt flir den Bereich des Plangebiets
Siedlungsflache Wohnen (Bestand) fest. Ostlich vom Plangebiet ist eine iberregionale
Schienenverbindung festgelegt. Der vorliegenden Bebauungsplanung stehen keine
verbindlichen Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar entgegen.
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Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

.
Darstellung des Plangebietes im Regionalplan (rot gekennzeichnet)
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnutzungskarte — Blatt Ost, Stand 12/2014)

2.  Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim stellt
fur den Bereich des Plangebiets Wohnbauflachen dar. Dies entspricht dem hier in Rede
stehenden Vorhaben, Wohnbauflachen zu entwickeln. Der Bebauungsplan wird somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

|

Darstellung des Plangebietes (rot gekennzeichnet) im Flachennutzungsplan
(Quelle: Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim)

3. Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Im Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim sind fur das
Plangebiet Siedlungsflachen dargestellt. Dem Planvorhaben stehen keine Vorgaben des
Landschaftsplanes entgegen.
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Stadt Ladenburg

Satzungsfassung
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Darstellung des Plangebietes (rot gekennzeichnet) im Landschaftsplan
(Quelle: Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim, Stand 11/1998)

FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

G.

1.  Natur- und Artenschutz

1.1. Schutzgebiete und —objekte
1.1.1.Internationale Schutzgebiete

Seite 10 von 29

Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine
» Vogelschutzgebiete oder

= Gebiete der Ramsar-Konvention

ausgewiesen (Quelle: UDO BW 02/2024).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Der sudlich gelegen Neckar ist jedoch Teil des FFH-Gebiets ,Unterer Neckar Heidelberg-
Mannheim® (6517341) (siehe nachfolgende Abbildung).

Zwischen den Grenzen des FFH-Gebietes und denen des Geltungsbereiches des
Plangebietes liegen ca. 80 m. Aufgrund der Tatsache, dass das Vorhaben einzig eine
Umgestaltung des bestehenden Bahnhofsvorplatzes vorsieht, ist bereits im Vorfeld
ersichtlich, dass es trotz der Nahe zu keinen negativen Auswirkungen auf das FFH-
Gebiet sowie dessen Schutzzielen und -zwecken kommen wird.

In telefonischer Abstimmung (22.02.2024) mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehorde wurde daher entschieden, dass im konkreten Fall von einer Natura
2000-Vertraglichkeitsvorprifung abgesehen werden kann.
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\;

LADENBURG

7
=

v FFH-Gebiet

Lage des Plangebiets (rot gekennzeichnet) zu den nachstgelegenen FFH-Gebieten (Quelle: UDO BW
02/2024)

1.1.2.Nationale Schutzgebiete und -objekte gemaR BNatSchG sowie gemal LWaldG

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine
= Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,

= Biospharenreservate nach § 25 BNatSchG,

» Naturparke nach § 27 BNatSchG,

= Naturdenkmaler (ND) nach § 28 BNatSchG,

» Geschitzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG sowie
» Waldschutzgebiete nach § 32 LWaldG

ausgewiesen (Quelle: UDO BW 07/2023).

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Der sudliche gelegene Neckar ist jedoch Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Unterer
Neckar: zwischen Heidelberg und Ladenburg® (2.26.023) sowie des
Naturschutzgebietes ,Unterer Neckar: Altneckarschleife-Neckarplatten“ (2.100) (siehe
nachfolgende Abbildung).

Flr beide Schutzgebiete ergeben sich durch die Entfernung sowie die zukunftige
Weiternutzung des Gelandes als Wohngebiet keine erheblichen Auswirkungen.
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LADENBURG

1  Naturschutzgebiet

[ Landschaftsschutzgebiet

Lage des Plangebiets (rot gekennzeichnet) zu den nachstgelegenen Schutzgebieten (Quelle: UDO BW
02/2024)

1.1.3.Gesetzlich geschutzte sowie schutzwiirdige Biotope

Fir das Plangebiet selbst sind keine
=  Gesetzlich geschutzten Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 33 LNatSchG sowie
= FFH-Lebensraumtypen

ausgewiesen (Quelle: UDO BW 07/2023).

Im Osten durch eine Reihe Wohnhauser abgrenzt befindet sich jedoch ein geschitztes
Biotop. Es handelt sich hierbei um ,Feldhecken und Feldgehdlze in Ladenburg -
Bahndamm® (165172260039) (siehe nachfolgende Abbildung).

Im Umfeld befinden sich zudem weitere gesetzliche geschitzte Hecken und
Feldgeholze, welche jedoch bedingt durch die Entfernung bei Umsetzung des
Vorhabens ebenso nicht angetastet und beeintrachtigt werden.
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|| Offenlandbiotopkartierung
"] Waldbiotopkartierung

Lage des Plangebiets (rot gekennzeichnet) zu den nachstgelegenen geschitzten Biotopen (Quelle: UDO
BW 02/2024)

1.1.4.Biotopverbund

Fir das Plangebiet selbst sind keine
= Kernraume - bzw. Kernflachen des Biotopverbundes trockener Standorte,

= Kernraume - bzw. Kernflichen des Biotopverbundes mittlerer Standorte,

= Kernraume - bzw. Kernflachen des Biotopverbundes feuchter Standorte sowie
=  Wildtierkorridore

ausgewiesen (Quelle: UDO BW 02/2024).

Dem Plangebiet kommt somit keine Funktion hinsichtlich des Biotopverbundes zu.
Ebenso sind auch keine Auswirkungen des Planvorhabens auf die dem Biotopverbund
angehdrigen Bereiche entlang des Neckars zu erwarten.

1.2. Artenschutzrechtliche Voreinschatzung

Es erfolgte eine artenschutzrechtliche Voreinschatzung, bei der durch eine Uberschla-
gige Prognose geklart wurde, ob und bei welchen Arten im Rahmen des Planvorhabens
artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Hierzu wurden neben den vorhan-
denen Biotopstrukturen auch Beobachtungen wahrend der Bestands-aufnahme auch
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verflgbare Informationen aus Fachinformationssystemen (ZAK', LAK Amphibien und
Reptilien?) berticksichtigt.

Die ausfuhrliche Ersteinschatzung kann dem als Anlage beigefigtem Dokument
entnommen werden. Nachfolgend findet sich lediglich eine kurze Zusammenfassung der
Ergebnisse.

Das Plangebiet stellt einen aus mehreren Hé&usern bestehenden Wohnblock mit
Innenhof dar. Mit Ausnahme dreier dort befindlicher Einzelb&ume ist kein nennenswerter
Gehoblzbestand vorhanden. Vielmehr kann die Neugestaltung des Gebiets mit der
Anlage neuer Griinflachen und der Pflanzung neuer Bdume zu einer Aufwertung
beitragen. Erhebliche Auswirkungen auf planungsrelevante Arten kbnnen durch
Umsetzung des Vorhabens unter Berlicksichtigung der nachfolgend aufgefiihrten
VermeidungsmalBnahmen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Unter
Einhaltung der folgenden Vermeidungsmalinahmen sind keine Verbotstatbestdnde gem.
§ 44 BNatSchG zu erwarten:

» V1 Insektenfreundliche Beleuchtung nach aktuellem Stand der Technik
» V2 Bau-, Sanierungs- oder Abrissmalinahmen

= V3 Beschrdnkung der Rodungszeiten

» V4 Priifung des Plangebiets auf Besatzfreiheit

» V5 Artenschutzrechtliche MaBnahmen zum Schutz der Mauereidechse

2. Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine
= Uberschwemmungsgebiete (USG) sowie

= Quellenschutzgebiete

ausgewiesen (Quelle: UDO BW 07/2023).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Der sldlich gelegene Neckar ist jedoch ein nach Rechtverordnung festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet und ein HQ100-Gebiet. Ebenso waren Bereiche um den
Bahnhof im Osten bei einem HQ-Extrem von Uberflutungen betroffen (siehe
nachfolgende Abbildung).

Da das Vorhaben weiterhin eine Nutzung der Flache als Wohngebiet vorsieht, ist mit
keiner Verscharfung der Gefahrenlage durch Hochwasser zu rechnen. Demnach sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

" https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/natur-und-landschaft/zielartenkonzept
2 https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/natur-und-landschaft/landesweite-artenkartierung-lak
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festgesetzt durch Rechtsverordnung HQ100-Gebiet

Konturlinie Uberflutungsflachen HQ-Extrem

Lage des Plangebiets (rot gekennzeichnet) zu den nachsten Uberschwemmungsgebieten (Quelle: UDO BW
02/2024)

3. Wasserhaushaltsbilanz / Regenwasserbewirtschaftung

Beim Umgang mit Niederschlagswasser ist grundsatzlich jener Zustand winschenswert,
der vorherrscht, wenn keine Bebauung vorhanden ist. Im Fall der ,grinen Wiese®, bei
der die Flachen nicht befestigt sind, wird der Grofteil des Niederschlages auf der Flache
zurickgehalten und nur ein geringer Teil kommt zum Abfluss. Dieser fliet der
naturlichen Vorflut zu. Ziel der Niederschlagswasserbewirtschaftung ist es daher,
insbesondere durch Verdunstung, Ruckhaltung und Versickerung, sich dem natirlichen
Wasserhaushalt anzunahern.

In diesem Zusammenhang hat das Fachburo fmz GmbH (Karlsruhe) zum vorliegenden
Bebauungsplan eine Wasserhaushaltsbilanz sowie ein Niederschlagswasser-
bewirtschaftungskonzept erarbeitet und vorgelegt. Darin wurden verschiedene
MalRnahmen und Empfehlungen formuliert, die positive Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt zulassen und im hier in Rede stehenden Bebauungsplan
Berucksichtigung finden. So werden Uber die Festsetzungen der Flachen und
Mallinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (vgl. Ziff. 6 Textfestsetzungen) unter anderem folgende MalRnahmen
festgesetzt, die im Zusammenhang mit der Niederschlagswasserbewirtschaftung von
entscheidender Bedeutung sind:

= Begrunung der Tiefgarage,
= Begrunung der nicht bebauten Grundstucksflachen der bebauten Grundstucke,

» wasserdurchlassige Bodenbelage,
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= Dachbegriinung.

Durch die Festsetzung der grinordnerischen MalRhahmen im Bebauungsplan wird
planungsrechtlich eine wirksame Niederschlagswasserbewirtschaftung sichergestellt,
die zu einer wassersensible Siedlungsentwicklung beitragt.

4. ErschlieBung

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Verkehr, Energie, Wasser)
ist Uber die bestehenden Leitungsnetze sichergestellt.

5. Altablagerungen / Altlasten

Bei der Stadt Ladenburg liegen keine Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder
schadliche Bodenverunreinigungen vor, die eine bauliche Nutzung beeintrachtigen
kénnten oder weitergehende Erkundungen erforderlich machen wirden.

6. Archaologische Fundstellen und Bodendenkmaler

Uber archaologische Fundstellen oder Bodendenkmaler ist nichts bekannt. Sollten
wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, wird auf die gesetzliche Verpflichtung zur
Meldung an die Denkmalschutzbehdérde verwiesen (s. Kap. C, Ziff. 7.2. der
Textfestsetzungen).

7. Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen
und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ausschlieBen oder einschranken konnten, sind nicht
bekannt.

H. ZIELE DER PLANUNG / DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1.  Stadtebauliche Zielvorgaben

Der hier aufzustellende Bebauungsplan soll eine geordnete und nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu
entwickeln. Das Planungsgebiet soll dabei einer Entwicklung zugefiihrt werden, die den
kinftigen Nutzerinnen und Nutzern und deren Nutzungsbedirfnissen gerecht wird
(vgl. § 1 Abs. 5 BauGB).

Konflikte mit benachbarten Gebieten, eine Beeintrachtigung von Landschaftspotentialen
und negative Auswirkungen auf die gesamtoértliche und stadtebauliche Entwicklung
sollen verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfuhrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu bertcksichtigen:

= die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

= Ausschdpfung des Innenentwicklungspotenzials im Plangebiet (vgl. § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB),
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= eine klimaangepasste und moglichst 6kologische Planung (vgl. § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB),

= eine baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukunftigen
Entwicklung des Gebiets (vgl. § 1 Abs 6 Nr. 11 BauGB).

2.  Erlauterung der Planung

Ziel des vorliegenden Planvorhabens ist die Schaffung von Wohnbauflachen zur
Befriedigung der Wohnraumnachfrage in der Stadt Ladenburg. Erreicht werden soll dies
durch die Errichtung von finf Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 76 Wohneinheiten. Die
Wohneinheiten verflUgen uber unterschiedliche Flachengroflen. Sie reichen von
kleineren Wohnungen mit einer Flache von unter 40 m?bis hin zu Wohnungen mit iber
100 m? Wohnflache. Mit dem Wohnungsmix werden unterschiedliche Wohnanspriiche
und -bedurfnisse berucksichtigt. Ferner werden die Wohnungen weitgehend barrierefrei
errichtet und somit auf Wohnanforderungen von mobilitadtseingeschrankten Menschen
reagiert. Etwa ein Viertel der zu errichtenden Wohneinheiten sollen mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung geférdert werden konnen. Damit wird bedarfsgerechter
und bezahlbarer Wohnraum in zentraler Lage in Ladenburg geschaffen.

Bei vier der Mehrfamilienhduser handelt es sich um L-férmige Gebaude, die sich versetzt
gegenuberstehen. Dadurch werden Innenhofbereiche geschaffen, die als gemein-
schaftliche Freirdume innerhalb der Wohnanlage dienen (vgl. auch nachfolgende
Abbildung). Eines der Mehrfamilienhauser ist als Punktgebdude im Sidwesten des
Plangebiets vorgesehen. Dieses soll mit einer gewerblichen Erdgeschossnutzung ein
Minimum an mit der Wohnnutzung vertraglichen Nutzungsmix ermaoglichen.

In der Hohenentwicklung orientiert sich das neue Quartier an der viergeschossigen
Wohnbebauung westlich des Plangebiets sowie sldlich entlang der Wichernstrale.
Durch das Zurlckspringen von den Gebaudeaulienwanden wird eine aufgelockerte
Optik erreicht, die die Kubatur der Umgebungsbebauung berlcksichtigt.
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Entwurfsplanung zum Bebauungsplan ,Otto-Haussler-Stralle”
Quelle: Gortz & Fritz Architekten Weinheim, Stand: 06/2025
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2.1.

Haus B_Ansicht Ost Haus D_Ansicht Ost

Otto-HduBler-StrafBe

Ostansicht ,Otto-Haussler-Stralte”
Quelle: Gortz & Fritz Architekten Weinheim, Stand: 06/2025

An dem noch bestehenden Wohngebaude in der Wichernstral’e 6 befindet sich derzeit
an der Sudfassade eine Gedenktafel. Im Zuge der vorliegenden Planung soll sie durch
eine entsprechende Festlegung im Durchfliihrungsvertrag erhalten und an einem
geeigneten Ort im neu entstehenden Plangebiet angebracht werden.

Darlber hinaus ist fir das vorliegende Plangebiet eine Tiefgarage vorgesehen. lhre
Einfahrt/Ausfahrt erfolgt Gber die Otto-Haussler-Stralle sowie Uber die Wichernstrale.

Verkehrliche Anbindung und interne ErschlieBung des Plangebiets

Das Plangebiet wird im Siden Uber die llvesheimer Stralle, im Westen Uber die
WichernstralRe sowie im Osten und Norden Uber die Otto-Haussler-Stralle erschlossen.
Im Nordosten befindet sich ein Ful3gangertunnel, welcher das Plangebiet mit dem
Bahnhofsvorplatz verbindet.

LANDESPFLEGERISCHE BEWERTUNG DER PLANUNG - BESTANDSSITUATION UND
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Hinweise zur Anwendung des § 13a BauGB

Die Anwendung des § 13a BauGB ermdglicht es, von der Durchfuhrung einer
Umweltpriifung nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c BauGB
abzusehen. Die Belange des Umweltberichtes nach §1 Abs. 6 Nr.7 BauGB und § 1a
BauGB sind allerdings nach wie vor darzustellen und in der Abwagung zu berlck-
sichtigen, wobei eine Pflicht zur Kompensation mdglicher erheblicher Auswirkungen auf
Natur und Landschaft nicht besteht, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB
planerischen Entscheidungen erfolgt oder zuldssig gelten.

Gleichwohl wird eine Berucksichtigung der landespflegerischen Zielvorstellungen — so-
weit dies im Rahmen der Realisierung des Vorhabens maglich ist - sowie eine Integration
der vorgeschlagenen landespflegerischen / grinordnerischen MalRnahmen im Plan-
gebiet in den Bebauungsplan empfohlen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass — unabhangig von der Anwendung des § 13a
BauGB - die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG immer zu beachten sind.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de Seite 19 von 29



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Stadt Ladenburg
,,Otto-Haussler-Strae“

und ortliche Bauvorschriften

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Satzungsfassung

2.1.

2.2,

Bestandssituation / Bewertung des Plangebietes sowie Darstellung der
Auswirkungen des Planvorhabens

Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst einen aus mehreren Hausern bestehenden Wohnblock, welcher
durch die Otto-Haussler-Stralle sowie die Wichernstralle umschlossen wird.
Angrenzend befinden sich weitere Wohnhauser. Wahrend sich die Vorgarten als kleine
Grinflachen mir nur sehr wenigen Strauchern darstellen, befindet sich im Inneren des
Blocks ein gréRerer Innenhof. Doch auch hier sind mit Ausnahme dreier Einzelbdume
keine weiteren Gehdlzstrukturen oder nennenswerte Habitatelemente vorhanden. Mit
Ausnahme der Einzelbaume ergibt sich somit eine geringe 6kologische Wertigkeit flr
das Plangebiet.

Auswirkungen der Planung

Die bereits vorhandene Nutzung innerhalb des Plangebietes bedingt schon jetzt
Wirkfaktoren wie Uberbauung / Versiegelung, Larm, Licht, Klima sowie Barrierewirkung
und Lebensraumverlust durch Bebauung. Die baubedingten Stérungen sind
vernachlassigbar, da der Geltungsbereich bereits in einem stdrungsintensiven
Siedlungsbereich liegt. Im Vergleich zur bisherigen Nutzung erfolgt betriebsbedingt
keine oder nur eine geringe Zunahme von Larm-, Staub-, Licht- und Abgasemissionen
durch die geplante Nutzung.

Das Planungsvorhaben begrenzt eine UbermaRige Flacheninanspruchnahme,
ermoglicht diese allerdings im kontrollierten Umfang, was jedoch dennoch zu
Versiegelung und Lebensraum- bzw. Geholzverlust fihrt. Allerdings ist auch die Anlage
neuer Grunflachen in Verbindung mit Geholz- / Baumpflanzungen vorgesehen.

Das Plangebiet stellt hinsichtlich seiner Habitatausstattung keinen 6kologisch wertvollen
Lebensraum dar. Die Neugestaltung des Gebiets mit der Anlage neuer Grinflachen und
der Pflanzung neuer Baume kann daher zu einer Aufwertung beitragen. Durch die
Uberplanung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine seltenen oder gefdhrdeten
Pflanzenarten bzw. Pflanzengesellschaften betroffen. Gesetzlich geschitzte Biotope
sind ebenfalls nicht betroffen. Bei Einhaltung bzw. Umsetzung der vorgesehen
Vermeidungsmallnahmen (Beschréankung der Rodungszeiten, Gebaudekontrolle vor
Bau-, Sanierungs- oder Abrissmalinahmen, Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung
nach aktuellem Stand der Technik, Prifung auf Besatzfreiheit, Manahmen zum Schutz
der Mauereidechse) ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf planungsrelevante und
besonders geschitzte Arten zu rechnen und ein Eintreten der Verbotstatbestande
gemal § 44 BNatSchG kann vermieden werden.

Da das Planungsvorhaben einzig eine Umgestaltung bzw. Neugestaltung der
Wohnbebauung im Bereich der Otto-Haussler-Siedlung vorsieht, sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima, Orts- und
Landschaftsbild / Erholung sowie Arten und Biotope zu erwarten.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Trotz der fehlenden Pflicht zur Kompensation méglicher erheblicher Auswirkungen auf
Natur und Landschaft, sollten gleichwohl die nachfolgend formulierten
landespflegerischen / grinordnerischen MaRnahmen im Rahmen des Planvorhabens
Berucksichtigung finden, um ein Mindestmal} an Begriinung im Gebiet zu gewahrleisten:
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2.1.

» Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung nach aktuellem Stand der Technik
* Neupflanzungen
= Begrunung der nicht bebauten Grundsticksflachen und Tiefgaragen

Zudem sind die zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaf § 44 BNatSchG die
unter Kapitel L formulierten artenschutzrechtlichen MalRnahmen zwingend zu
bertcksichtigen.

Ubernahme der landespflegerischen Zielvorstellungen in den Bebauungsplan

Um ein Mindestmald an Begriinung im Plangebiet gewahrleisten zu kénnen, erfolgten
diesbezlglich Festsetzungen von MalRnahmen zur Begriinung der nicht bebauten
Grundsticksflachen und Tiefgaragen. Uber die in Ziff. 3 formulierten Zielvorstellungen
hinaus, wurden auch weitere Mallnahmen (z.B. Dachbegriinung) in den Bebauungsplan
aufgenommen, die eine Okologische Aufwertung des Plangebiets bewirken und die
durch Umsetzung der Planung entstehenden Auswirkungen mindern.

Hinsichtlich einer 6kologischen Aufrechterhaltung des Plangebiets als Lebensraum bzw.
einer Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG
ergehen mit Verweis auf die artenschutzrechtliche Voreinschatzung verschiedene
Hinweise in die Bebauungsplanunterlagen. So wurden u.a. Hinweise zur Beachtung der
gesetzlichen Rodungszeitrdume, einer insektenfreundlichen Beleuchtung mit Verweis
auf NatSchG sowie BNatSchG sowie zum Artenschutz im Zusammenhang mit
Baumalinahmen aufgenommen.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf enthalt gemeinsam mit sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften Festsetzungen Uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung
und die Uberbaubaren Grundsticksflachen. Er erfullt gemal § 30 Abs. 2 BauGB die
Anforderungen an einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Vorhaben im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind zuldssig, wenn sie
den darin getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen und die Erschlielung
gesichert ist.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Festsetzung stellt klar, dass im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ausschliel3lich das konkret vereinbarte Vorhaben zulassig ist. Damit
wird die projektbezogene Steuerung der baulichen Entwicklung sichergestellt und die
Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten stadtebaulichen Ziele verbindlich an
die Verpflichtungen des Vorhabentrdgers im Durchfuhrungsvertrag geknupft. Die
Regelung entspricht § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB.

Anforderungen an den baulichen Schallschutz

Mit der Festsetzung wird geregelt, dass ausgewahlte, projektbezogene Regelungen zum
baulichen Schallschutz aus dem Vorhaben- und Erschlielungsplan verbindlich
anzuwenden sind. Die geschossweise Differenzierung der im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellten Anforderungen an die Schallddmm-Male tragt dazu
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2.2,

41.

bei, einen den standortbezogenen Immissionsverhaltnissen angemessenen baulichen
Schallschutz sicherzustellen.

Informative Darstellungen

Die Klarstellung zu den informativen Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
dient der eindeutigen Abgrenzung zwischen planungsrechtlich verbindlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes und rein informativen Darstellungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass
weitergehende Angaben ausschliellich Uber den Durchflihrungsvertrag rechtlich
abgesichert werden.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorliegenden Vorhabenbezogenheit wird keine Art der baulichen
Nutzung, sondern bezugnehmend auf das konkrete Vorhaben die zuldssigen Nutzungen
festgesetzt.

Fir das Plangebiet wird ausschlie3lich Wohnnutzung festgesetzt. Dies entspricht somit
der umgebenden, vorwiegenden Wohnnutzung. Durch die erganzende Festsetzung,
dass im Erdgeschoss des Hauses A (Teilbereich 1) auch Nutzungen wie z. B. Schank-
und Speisewirtschaften und/oder nicht storende Handwerksbetriebe zulassig sind, wird
angestrebt, ein Mindestmal® an Nutzungsmischung zu ermdglichen und zu férdern.
Durch die Regulierung auf die Erdgeschosszone bleibt die vorwiegend herrschende
Wohnnutzung gewahrt.

Zur Unterscheidung von Gebieten mit unterschiedlichen Festsetzungen wird innerhalb
des Plangebiets eine Differenzierung in Teilbereich 1 und Teilbereich 2 vorgenommen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grofie der Grundflache
(GR), der max. Geschossflache (GF), der Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe der
baulichen Anlagen geregelt.

GrofBe der Grundflache (GR) und maximale Geschossflache (GF)

Die festgesetzte GroRe der Grundflache und der max. Geschossflache im Plangebiet
begriindet sich aus dem geplanten Vorhaben. Der umgebenden Bebauung kann sowohl
in ihrem Versiegelungsgrad als auch in ihren vorhandenen Nutzungen die Pragung eines
allgemeinen Wohngebiets zugesprochen werden. Die GréRe der Grundflache (GR) setzt
sich wie folgt zusammen:

Teilbereich 1

Hauptgebdude (ohne Balkone/Terrassen) Balkone/Terrassen Summe

- Haus A max. 161,39 m? max. 27,18 m? 188,57 m?
- HausB  max. 510,67 m? max. 27,20 m? 537,87 m?
- HausC max. 510,67 m? max. 27,20 m? 537,87 m?
- HausD  max. 480,00 m? max. 27,20 m? 507,20 m?
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Teilbereich 2
Hauptgebaude (ohne Balkone/Terrassen) Balkone/Terrassen Summe
- HausE max. 480,00 m? max. 27,20 m? 507,20 m?

4.2,

6.1.

6.2.

GroRRe der Grundflache (Teilbereich 1 + Teilbereich 2)
max. 2.142,72 m? max. 135,99 m? 2.278,71 m?

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze der Tiefgarage und ihrer Zufahrten auf
dem Baugrundstlck sowie zur Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
(u. a. Fahrradabstellplatze, Technik und Millabstellstandorte), ist eine Uberschreitung
der festgesetzten Grolie der Grundflache gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO fir die unter
§ 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen zulassig.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die getroffenen Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Héhe baulicher
Anlagen sollen einerseits befriedigende Wohnbedurfnisse gewahrleisten und entspre-
chen andererseits der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Héhe baulicher
Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung o&ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdénnten. Zur
Unterbringung von technischen Dachaufbauten sowie Anlagen zur Nutzung und
Speicherung solarer Strahlungsenergie ist eine Uberschreitung der max. festgesetzten
Gebaudehéhen um max. 1,50 m moglich.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Die getroffenen Festsetzungen zur offenen Bauweise entsprechen der konkreten
Vorhabenplanung und der umgebenden Baustruktur, die Uberwiegend aus Ein- und
Mehrfamilienhausern in offener Bauweise besteht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet ausschlieRlich durch
Baugrenzen bestimmt. Diese orientieren sich am stadtebaulich abgestimmten
Vorhabenkonzept.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie die Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit
ihren Einfahrten

Flachen fur Tiefgaragen einschlieBlich ihrer Ein- und Ausfahrten

Die Flachen dienen der Realisierung und Erschlieung der Tiefgarage und orientieren
sich am Vorhabenkonzept.

Flachen fiir oberirdische, nicht liberdachte Stellplatze und
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die hier genannten baulichen Anlagen
ausschlief3lich innerhalb der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) dargestellten
Flachen zulassig sind. Gleichzeitig wird verhindert, dass sich aulRerhalb dieser Flachen
ein Zulassigkeitsspielraum nach § 23 Abs. 5 BauNVO eréffnet.
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7.2,

7.3.

7.4.

7.5.

Die Festsetzung dient somit der eindeutigen planungsrechtlichen Umsetzung des
konkretisierten Vorhabens, ohne dass eine zusatzliche zeichnerische Detailierung im
Bebauungsplan erforderlich wird.

Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft i. V. m. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Begriinung der nicht bebauten Grundstiicksflachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzung gewahrleistet ein Minimum an Durchgrinung des Plangebiets und
leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der Gehdlzverluste. Die Pflanzung der
standortgerechten hochstammigen Laubbaume flihrt zu einer Aufwertung des
Plangebiets und der damit verbundenen Verbesserung der Gestalt- und
Aufenthaltsqualitdt des Plangebiets. Dabei dienen die Baume als Schattenspender,
Staub- und Schadstofffilter und stellen einen potentiellen Lebensraum flr verschiedene
Tierarten dar.

Durch die Begrunung der nicht bebauten Grundstucksflachen werden positive
Wirkungen auf die Schutzguter Boden-, Wasser-, Klima-, Tiere und biologische Vielfalt
sowie fur das Ortsbild erzielt.

Begriinung von Tiefgaragen

Die Begrinung der nicht Uberbauten Tiefgaragen dient u.a. dazu, bioklimatisch
ungunstige Effekte zZu kompensieren. Die Vegetationsschicht wirkt
temperaturausgleichend, feuchteregulierend und begtinstigt das Kleinklima.

Dachbegriinung

Festsetzungen zur Begrinung von Gebauden dienen der Schaffung zusatzlicher
begrinter Flachen, der Reduktion von Temperaturspitzen, der Verbesserung des
Lokalklimas sowie der Retention von Regenwasser.

Die Dachbegrinung dient zumindest als Minimierungsmal3nahme fur das Schutzgut
Boden, der Verbesserung des lokalen Klimas, der Rickhaltung bzw. Speicherung von
Regenwasser, der Entlastung des kommunalen Kanalsystems und zunehmend auch
dem Belang der Vorsorge vor den Gefahren von Starkregen.

Anlagen fiir Fahrrader, Mill und Technik

Auch die Begrinung von Anlagen fur Fahrrader, Mull und Technik leistet einen Beitrag
zur Verbesserung des lokalen Klimas und hat gestalterische Qualitat. In Verbindung mit
den sonstigen landespflegerischen MalRnahmen leistet sie einen Beitrag zum Ausgleich
im Sinne der Wasserhaushaltsbilanz.

Anlage von Verdunstungsbeeten

Die Festsetzung der Anlage von Verdunstungsbeeten innerhalb des Gebiets dient der
Verbesserung der Wasserhaushaltsbilanz.  Verdunstungsbeete tragen  zur
Wasserretention bei, indem sie Regenwasser effizient speichern und Gber Verdunstung
wieder an die Atmosphare abgeben. Dies vermindert die Belastung der
Abwassersysteme und die Gefahr von Oberflachenabfluss bei Starkregenereignissen.
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8.1.

1.1.

Zudem unterstiitzen Verdunstungsbeete die Biodiversitat in urbanen Raumen und leistet
einen Beitrag zur Artenvielfalt in Stadten.

Wasserdurchldassiger Bodenbelag

Die Festsetzung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen in den Bereichen der Wege
und Stellplatzflachen erméglichen die natirliche Versickerung von Regenwasser. Durch
die Versickerung wird der Abfluss von Regenwasser verringert. Somit wird die Gefahr
von Uberschwemmungen und die Belastung der Kanalisation reduziert. Gleichzeitig
leistet die Mallnahme einen Beitrag zum Bodenschutz durch Minderung der
Versiegelung.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen

Larmschutz

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemafy DIN 4109 sowie die daraus
abgeleiteten resultierenden Schallddmm-Malle der Aulenbauteile werden unter
Zugrundelegung der im Gutachten ermittelten Auf3enlarmpegel im Vorhaben- und
Erschlielungsplan einschlieB3lich der zugehoérigen Anlagen verbindlich festgelegt
(vgl. auch Teil B, Ziff. 1 VEP).

Die im Larmgutachten empfohlenen Einzelmallnahmen (z. B. fensterunabhangige
Laftungseinrichtungen sowie MalRnahmen zum Schutz von AuflRenwohnbereichen)
werden im Rahmen der Objekt- und Genehmigungsplanung unter Bertcksichtigung der
jeweiligen Grundriss- und Nutzungssituation konkretisiert und umgesetzt. Bei
Umsetzung der vorgesehenen SchallschutzmaRnahmen kann eine mit den
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen vertragliche Wohnentwicklung gewahrleistet
werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Ziel der getroffenen ortlichen Vorschriften ist es, in positiver Weise auf die dulRere
Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bauherrn in
seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken. Vorschriften werden
daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf das
Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind.

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform

Bei der Festsetzung zur Dachgestaltung wird davon ausgegangen, dass Dacher das
Gesamterscheinungsbild eines Baugebietes in hohem Male pragen. Die hier gewahlte
Dachform hebt sich von der umgebenden Dachlandschaft, die vorwiegend von
Satteldachern gepragt ist, bewusst ab. Ziel ist es jedoch nicht, einen gestalterischen
Gegensatz zu schaffen, sondern im Sinne der Innenentwicklung eine zeitgemale
Erganzung des Bestandes zu ermdglichen.
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Durch die Zulassung von Flachdachern wird eine effiziente Flachennutzung unterstitzt,
da bei gleicher Grundflachenversiegelung ein héheres Mal an baulicher Ausnutzung
erreicht werden kann. Insbesondere ermoglicht die Errichtung von Staffelgeschossen
die Schaffung zusatzlichen Wohnraumes, ohne die Versiegelung oder die
Gebaudegrundflachen zu vergroliern. Zugleich flihren die Rlckspringe der oberen
Geschosse zu einer Auflockerung der Kubatur der Hauptgebaude und tragen zu einer
malistablichen Einfigung in die Umgebung bei.

Daruber hinaus bieten Flachdacher funktionale Vorteile im Hinblick auf Umweltbelange
und den Wasserhaushalt. Sie eignen sich in besonderem Male fur die Integration von
Grundachern, Anlagen zur Regenwasserriuckhaltung sowie zur Nutzung erneuerbarer
Energien, wodurch positive Effekte auf das Mikroklima, den Niederschlagsabfluss und
die Energieeffizienz erzielt werden kdnnen.

Insgesamt erganzt die festgesetzte Dachform die bestehende, von Satteldachern
gepragte Dachlandschaft um eine klar strukturierte und funktional begriindete Bauweise,
die den Anforderungen einer nachhaltigen Innenentwicklung und einer effizienten
Flachennutzung Rechnung tragt.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Ermachtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum
Verstandnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Uber den ,eigentlichen®
Bebauungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unver-
bindliche Hinweise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs. 1 BauGB) sind, entsprechend
dem Stand des Verfahrens, die wesentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen.

Insbesondere nachfolgend beschriebene mdgliche Auswirkungen wurden bislang
ermittelt und sind wie folgt in den Bebauungsplan eingestellt worden.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung wurden insbesondere nachfolgend
dargelegte Aspekte betrachtet.

Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafir sorgen, dass insbesondere die zukunftige
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung im Plangebiet bei der Wahrung ihrer Grundbedurfnisse
gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist besonders von Bedeutung, dass Baugebiete
und Nutzungen einander so zugeordnet sind, dass gegenseitige Beeintrachtigungen
vermieden oder durch geeignete MalRnahmen verringert werden. Diesem Grundsatz
entspricht die vorliegende Planung.
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1.2. Larm

Unter dem Gesichtspunkt der ,Larmvorsorge” hat die Stadt Ladenburg zur Beurteilung
der Belange des Schallschutzes hinsichtlich der Verkehrslarmeinwirkungen eine
schalltechnische Untersuchung veranlasst.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes die maligeblichen Larmwerte im Bestand Uberschritten werden.
Die ermittelten Werte machen die Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen
erforderlich.

Die Belange des Schallschutzes wurden unter Berlicksichtigung des schalltechnischen
Gutachtens angemessen berlcksichtigt (vgl. Teil B, Ziff. 1 VEP). Damit kann den
Anforderungen der im Plangebiet vorgesehenen schutzwirdigen Nutzungen sowie den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung
getragen werden.

2. Wohnbedirfnisse der Bevolkerung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Eine wesentliche stadtebauliche Aufgabe der Stadt Ladenburg ist die Schaffung der
Voraussetzungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird den Entwicklungsabsichten Rechnung
getragen, den Ausbau und die Entwicklung der Stadt positiv zu begleiten sowie der
vorhandenen Nachfrage am Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen.

3.  Anforderungen an die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen (§ 1 As. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Planung ermoglicht die Schaffung zusatzlichen Wohnraums flir verschiedene
Bevdlkerungsgruppen (z.B. Senioren, soziodkonomisch benachteiligte Menschen oder
Menschen mit Behinderung) innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage. Durch die
Schaffung von Wohnbebauung im Innenbereich erganzt die Planung insgesamt die
heterogene Bevolkerungsstruktur und fordert die soziale Stabilitat der Stadt.

4. Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die H6henentwicklung und die Geschossigkeit der neuen Baukoérper orientieren sich an
der bestehenden Umgebungsbebauung stidwestlich und 6stlich des Plangebietes. Dort
befinden sich Uberwiegend Mehrfamilienhduser mit drei bis vier Vollgeschossen. Durch
die Staffelung der oberen Geschosse wird gewahrleistet, dass sich die Neubebauung
behutsam in die Umgebung einfigt. Im Zusammenspiel mit den umliegenden
Satteldachern entsteht eine stadtebauliche Auflockerung. Insbesondere wird auf die
niedrigere Wohnbebauung sudwestlich, nordwestlich, nordlich sowie norddstlich des
Plangebiets Ricksicht genommen. Mit der Festsetzung von Flachdachern wird die
bestehende Dachlandschaft durch ein zeitgemaRes architektonisches Element erganzt.
In Verbindung mit den Ruckspringen der oberen Geschosse wird die Kubatur der
Hauptgebaude gegliedert und insgesamt aufgelockert, sodass sich die Neubebauung
mafstablich in die Umgebung einflgt (vgl. auch Kap. K Ziff. 1.1). Vor diesem Hintergrund
sind wesentliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild nicht zu erwarten.
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1.

PLANVERWIRKLICHUNG

Grundbesitz und bodenordnende MaRnahmen

Gem. § 12 Abs. 1 BauGB hat sich der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der
Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist zu verpflichten.

In diesem Zusammenhang ist auch die zivilrechtliche Durchfiihrbarkeit des Vorhabens
durch den Vorhabentrager zu bertcksichtigen. D.h. gemaR aktueller Rechtsprechung
hat der Vorhabentrager bis spatestens zum Satzungsbeschluss des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes gegenuber der Kommune den Nachweis zu erbringen,
dass er die Verfugungsbefugnis Uber die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegenden Grundstlicke - mit Ausnahme der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen - besitzt.
Dies geht u.a. durch den Nachweis des erforderlichen Eigentums an Grund und Boden,
eines Erbbaurechts oder der Verfligungsbefugnis tber das Grundstlick. RegelmaRig
dirfte hierfur eine Auflassungsvormerkung ausreichen.

Kosten der Bebauungsplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der
Bauleitplanung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem.
§ 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB kann jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen
Vertrag dem Grundstiickseigentimer / Vorhabentrager auf dessen Kosten die
Ausarbeitung der stadtebaulichen Planungen und Gutachten Ubertragen.

Im vorliegenden Fall hat sich der Vorhabentrager im Rahmen einer Kostenuber-
nahmeerklarung gegentber der Stadt Ladenburg verpflichtet, die im Rahmen der
Ausarbeitung der Bebauungsplanung anfallenden Kosten zu tGbernehmen.

Der Vorhabentrager ist sich bewusst, dass ein Rechtsanspruch auf rechtsverbindliche
Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Plangebiet durch die Kostenlbernahme-
erklarung nicht besteht. Die Unabhangigkeit und die Entscheidungsfreiheit der
Verwaltung und des Gemeinderates, insbesondere im Hinblick auf planerische Aufgaben
nach dem BauGB bleiben durch diese Kostenlibernahmeerklarung unberihrt.

Verwirklichung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Otto-Haussler-Strale® wurde auf der
Grundlage eines vom Vorhabentrager vorgelegten Vorhaben- und Erschlielungsplans
(VEP) in Kombination mit einer vertraglichen Verpflichtung zur Realisierung des
Vorhabens (Durchfihrungsvertrag) erstellt. Der VEP ist gem. § 12 Abs. 3 BauGB
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Als Teil des Bebauungsplanes sind die Unterlagen des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans auch Teil der Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Otto-Haussler-
Straflde”.

Zur Sicherung der Umsetzung der Planung ist gem. Baugesetzbuch mit dem Vorhaben-
trager ein Durchfihrungsvertrag zu schlie®en. Der Durchflhrungsvertrag enthalt u.a. die
Verpflichtung des Vorhabentragers, das Vorhaben entsprechend den Bestimmungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu realisieren, den vorgelegten Plan
innerhalb einer angemessenen Frist durchzufiihren und regelt die Ubernahme der
Planungs- und ErschlieBungskosten. Zudem nimmt der Durchflhrungsvertrag eine
erganzende Konkretisierung des Vorhabens vor, zu dessen Realisierung sich der
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Stadt Ladenburg Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Otto-Haussler-Strae“

und ortliche Bauvorschriften

Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Vorhabentrager im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes einschliellich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes verpflichtet.

Des Weiteren ist die Unterzeichnung des Durchfihrungsvertrages vor dem Satzungs-
beschluss, d. h. spatestens vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB Uber den
Bebauungsplan zwingende Voraussetzung fur die Erteilung einer Baugenehmigung und
die Rechtswirksamkeit des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ohne Durchfiihrungsvertrag nicht rechtswirk-
sam. Der Durchflihrungsvertrag ist jedoch, anders als der Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan, nicht Bestandteil der Satzung.

ANLAGEN

Anlage 1: Artenschutzrechtliche Voreinschatzung zum Bebauungsplan
,Otto-Haussler-Stralle”, erarbeitet durch das Biiro BBP aus Kaiserslautern /
Mannheim, Stand 12/2024

Anlage 2: Ermittlungen der Larmeinwirkungen und der maf3geblichen Auflenlarmpegel,
erarbeitet durch das Bliro vRP von Rekowski und Partner mbB, Stand 08/24
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