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1.  Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Hemsbach befindet sich im Norden Baden-Wiurttembergs, im Rhein-Neckar-Kreis
und gehort somit auch zur Metropolregion Rhein-Neckar. Unter anderem aufgrund dieser at-
traktiven Wohnlage wird fir Hemsbach in den n&chsten Jahren ein kontinuierliches Einwoh-
nerwachstum prognostiziert. Nach letztem Stand von Dezember 2021 weist die Stadt rund
11.740 Einwohner auf.

Bevdlkerungswachstum ist allerdings auch mit steigendem Wohnraumbedarf verbunden, wel-
cher aufgrund fehlender Flachen immer knapper wird. Nachverdichtung und Innenentwicklung
sind hierbei wichtige Instrumente, um dartber hinaus den Bedarf an Wohnraum decken zu
kdnnen. Mit dem Grundsatz der Innen- vor Au3enentwicklung und dem schonenden Umgang
von Grund und Boden (8§ 2a Abs. 1 BauGB) zielt Hemsbach darauf ab, weitere Nachverdich-
tungspotenziale innerhalb der bebauten Ortslagen ausfindig zu machen und diese planungs-
rechtlich fir eine maf3volle Nachverdichtung vorzubereiten.

Bei dem Bebauungsplan ,Waid-Ost |I“ handelt es sich um einen Bebauungsplan aus dem Jahr
1969, der noch in seiner Urform gultig ist. Damals wurde fir den Grof3teil des Geltungsbereichs
eine maximale Anzahl von zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude festgesetzt. Heutzutage ist
nicht mehr nachvollziehbar, weshalb diese Deckelung geschehen ist. Bei einer Uberpriifung
der Wohneinheiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans konnte festgestellt werden, dass
dieser Orientierungswert bei einigen Wohngeb&uden nicht mehr beriicksichtigt wurde und so-
mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans widerspricht (siehe braune Berei-
che in Abb. 1).
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== Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waid-Ost I

=== =  (Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waid-Ost I

Grundstticke mit der Festsetzung von maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude

- Grundstiicke, die die Festsetzung tberschreiten

Abb. 1: Uberschreitung der Festsetzung von maximal 2 Wohneinheiten.
(Quelle: Stadt Hemsbach, 2023)

Aus heutiger Sicht sind die getroffenen Festsetzungen von maximal zwei Wohneinheiten nicht
mehr zeitgemal3, da sie so die weitere Nachverdichtung in diesem Bereich einschréanken und
weiteren qualitativen Wohnraum verwehren.

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplans ist es, weitere Moglichkeiten fiir die in-
nerdrtliche Nachverdichtung zu eréffnen und somit dem Gebot der Innenentwicklung im Sinne
des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen. Weiterhin wird mit dieser Bebauungsplanande-
rung einem im Jahr 1971 gefassten Aufstellungsbeschluss gefolgt. Dieser wurde mit der glei-
chen Intention aufgestellt, jedoch nicht weiter realisiert.

Die Bebauungsplananderung erfolgt lediglich in textlicher Form als 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Waid-Ost II*.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23032
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2, Geltungshbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, Grof3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet der Anderung befindet sich im siid-westlichen Bereich der Stadt Hemsbach im
bebauten Innenbereich mit tberwiegend wohnlicher Nutzung. Begrenzt wird der Bereich im
Norden von der SiegfriedstralRe, im Osten von der Hagenstral3e, im Stiden zum Teil vom un-
bebauten AufRenbereich und zum Teil durch Wohnbebauung sowie im Westen von der Glei-
witzer Stral3e.
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Abb. 2: Lage des Geltungsbereichs.
(Quelle: OpenStreetMap, Zugriff 03/2023, Darstellung bhm, 2023)

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst die Grundstiicke mit der Rege-
lung von maximal zwei Wohneinheiten aus dem Bebauungsplan ,Waid-Ost II¥, in Kraft getreten
am 23. Januar 1969. Der Geltungsbereich betragt insgesamt rund 2,3 ha.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23032
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=== Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ,Waid-Ost Il 1. Anderung®

== =  Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Waid-Ost I und ,Waid-Ost Il

Abb. 3: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: Stadt Hemsbach, 2023)

2.2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung befinden sich tiberwiegend Wohngebaude. Die
Wohngrundstiicke sind dartiber hinaus in den meisten Fallen durch Nebengebaude sowie gart-
nerisch genutzte Flachen gepragt. Vereinzelt sind in ebenfalls Dienstleistungen wie z. B. eine
Fahrschule vorzufinden.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist verkehrlich durch das vorhandene Stral3ennetz sowie
die Bushaltestellen in unmittelbarer Umgebung gesichert.

Entlang der ErschlieRungsstraen befinden sich alle fir die gegebenen Nutzungen und etwa-
igen Erweiterungen erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23032
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1. Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
setzt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar.

(Quelle: Regionalverband Rhein-Neckar, 2014)
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Im aktuellen einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar liegt der Geltungsbereich in einem Ge-
biet, welches als Siedlungsflache Wohnen im Bestand ausgewiesen ist.

Diese Vorgaben des Regionalplanes stehen der Anderung des Bebauungsplans nicht entge-
gen.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 23032
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3.2. Flachennutzungsplan

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinscaft Hmsbch
— Laudenbach 2016.
(Quelle: Stadt Hemsbach, 2023)

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im gesamten Geltungsbereich Wohnbauflache im Be-
stand dar.

Da keine Anderung der Art der baulichen Nutzung vorgesehen ist, ist die Plananderung nach
wie vor aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3. Rechtlich geschutzte Gebiete und Objekte

Von der Planédnderung sind keine Schutzgebiete von Natur und Landschaft betroffen.

Allerdings befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waid-Ost II* zu Teilen in
einem HQ100-Gebiet. Durch den Wegfall der maximalen Wohneinheiten bestehen keine zu-
satzlichen Einschrankungen durch das HQ100-Gebiet. Allgemein sind bei der Lage in einem
Uberschwemmungsgebiet in den betroffenen Gebieten die rechtlichen Vorgaben des § 78
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beachten.

Ebenfalls liegt der gesamte Geltungsbereich im fachlich abgegrenzten Wasserschutzgebiet
~WZV Badische Bergstral’e, Weinheim®. Dieses Schutzgebiet hat keine rechtliche Aulzenwir-
kung, sondern wurde aus naturwissenschaftlichen Aspekten abgegrenzt und ist bei Planungen
lediglich zu bertcksichtigen.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 23032
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Abb. 6: Schutzgebiete.
(Quelle: LUBW, 2023)

Aus artenschutzrechtlicher Sicht werden durch die Bebauungsplan-Anderung keine Verbots-
tatbestdnde nach 8 44 BNatSchG ausgeldst. Im Zuge von Baumalnahmen, sowohl von Neu-
bauten als auch Umbauten sowie Sanierungsarbeiten, oder bei der Entfernung von Gehdlzen
ist durch den Bauherrn dennoch eine Kontrolle auf Artenvorkommen und Brut- sowie Schlaf-
platze durchzufiihren, um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden. Daruber hinaus sind
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutz-
gesetzes zu beachten.

3.4. Bestehende Bebauungspléane

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um die erste Anderung des Bebauungs-
plans ,Waid-Ost II*, in Kraft getreten am 23. Januar 1969. Die Anderung umfasst den Bereich
des Bebauungsplans, in welchem die Festsetzung von maximal zwei Wohneinheiten besteht.
Diese Festsetzung ist lediglich im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen
zu finden (siehe Abb. 7) und es bestehen keine weiteren textlichen Festsetzungen, die von der
Anderung betroffen sind.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 23032
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Abb. 7: Bebauungsplan ,,Waid-Ost II“, 1969.
(Quelle: Stadt Hemsbach)

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waid-Ost I1“ werden die Festsetzungen
zu der Anzahl an Wohneinheiten aufgeltst. Alle weiteren Festsetzungen bleiben unveréandert.

4, Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans ,Waid-Ost |1 erfolgt im beschleunigten Verfahren gemai
§ 13a BauGB. Aufgrund der raumlichen Nahe und inhaltlichen Ahnlichkeit zum Bebauungsplan
,Waid-Ost | 1. Anderung*, erfolgen die Anderungen der beiden Bebauungsplane in einem pa-
rallel verlaufenden Verfahren und werden im nachfolgenden gemeinsam betrachtet (Kumula-
tionsregelung).

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt bzw. geéndert werden, sofern die
entsprechenden Kriterien des 8§ 13a BauGB erfillt werden.

Im vorliegenden Fall wird durch die Anderung der Bebauungspléane eine MaRnahme der In-
nenentwicklung in Form von Nachverdichtung innerhalb der bebauten Ortslage angestrebt.
Das Kriterium der Innenentwicklung wird somit erfullt.

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sieht weiterhin vor, dass die Bebauungsplan-Anderung im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt werden kann, wenn eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 23032



BP Waid-Ost Il 1. And. - Begriindung - Seite 9

als 20.000 m2, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen, sachli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammengang aufgestellt wurden, mitzurechnen sind (Ku-
mulationsregelung).

Wie bereits beschrieben, greift diese Kumulationsregelung im vorliegenden Fall, da die beiden
Bebauungsplane ,Waid-Ost | 1. Anderung“ sowie ,Waid-Ost Il 1. Anderung“ sowohl in einem
raumlichen als auch sachlichen und zeitlichen Zusammenhang zueinanderstehen und deshalb
gemeinsam betrachtet werden mussen. Dadurch setzt sich der Geltungsbereich aus
20.625 m? von der Anderung betroffenen Grundstiicken aus dem Bebauungsplan ,Waid-Ost I
sowie 23.034 m2 von der Anderung betroffenen Grundstiicken aus dem Bebauungsplan ,Waid-
Ost II* zusammen. Demnach hat der Geltungsbereich der beiden Bebauungsplandnderungen
eine Gesamtgrol3e von 43.659 m2. Mit der Annahme der GRZ nach Stand der BauNVO bei in
Krafttreten der beiden Bebauungsplane 1969 von 0,4, ergibt sich folglich eine GréRRe der
Grundflache von 17.464m?2. Diese liegt damit unter dem Schwellenwert von 20.000 m2. Das
Kriterium der zulassigen Grundflache gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit erflllt, sodass
eine Uberpriifung der Alternative des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB hinfallig ist.

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schliel3t das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn geman
§ 13a Abs. 1 Nr. 5 BauGB Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BlmschG) zu beachten sind.

Bei der Anderung der Bebauungsplane wird keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorha-
bens begriindet. Weiterhin kdnnen eine Beeintrachtigung der vorgenannten Schutzgiiter so-
wie, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind, ausgeschlossen werden.

Folglich liegen die Voraussetzungen des § 13a BauGB zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung
§ 10a Abs. 1 BauGB sowie einem Monitoring gemaf § 4c BauGB abgesehen.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23032
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5. Erlauterung zur textlichen Anderung der planungs-
rechtlichen Festsetzungen

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzung von einer maximalen Anzahl an Wohnungen in Wohngebauden wird aufgelost
und ist zukunftig freibleibend. Damit gilt im gesamten Bebauungsplan ,Waid-Ost II* keine Ma-
ximalanzahl an Wohnungen in Wohngeb&uden mehr.

In den vergangenen Jahren gewannen Themen wie Bodenknappheit und Wohnungsnhot zu-
nehmend an Bedeutung. Weiterer Wohnraum ist hoch nachgefragt, wahrend zeitgleich die
Ressource Boden nicht unendlich ist. Ein Losungsweg, um auf diese Wohnungsfrage zu ant-
worten, ohne dabei neue Flachen im AuRenbereich nutzen zu muissen, ist es, weiteres Poten-
zial im Innenbereich zu aktivieren. Mit den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden sowie der vorrangigen Umsetzung von Mal3-
nahmen der Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und Innenentwicklung sind Stadte und
Gemeinden dazu angehalten, nach dem Prinzip der Innen- vor Au3enentwicklung zu handeln.

Potenzial zur Nachverdichtung wurde auch im Bereich des Bebauungsplans ,Waid-Ost II* er-
kannt und soll nun im Rahmen dieser Anderung ermdoglicht werden. Dafiir soll die 1969 im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Maximalanzahl von 2 Wohnungen je
Wohngebaude im gesamten Gebiet entfallen. Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung um-
fasst genau diese Thematik und 18st flr den Bereich mit Maximalfestsetzungen diese auf.

Mit der Aufhebung der Wohneinheiten-Beschrankung besteht nun die Mdéglichkeit, weiteren
Wohnraum zu schaffen. HaushaltsgréRen werden immer kleiner, vor allem durch einen Zu-
wachs von 1-Personen-Haushalten, die dementsprechend auch kleinere Wohngrél3en brau-
chen als Mehr-Personen-Haushalte. Mit der Anderung kénnen verschiedene Wohnungsgro-
Ren angeboten werden, wodurch eine Mischung der Nutzergruppen und Haushaltsgrél3en er-
reicht werden kann. Dies kann einerseits durch die Aufstockung der Wohneinheiten in den
Bestandsgebauden geschehen sowie andererseits durch eine weitere Nachverdichtung mit
Neubauten, die im Rahmen der zuldssigen GRZ mdglich sind.

Weiterhin wurde bereits auf einigen Grundstiicken eine Erh6hung der zulassigen Wohneinhei-
ten durchgeflihrt (siehe Abb. 8 braune Flachen). Dies zeigt zudem, wie hoch die Nachfrage
nach weiterem Wohnraum speziell auch in diesem Gebiet ist. Allerdings wird auf diesem Wege
auch gegen die derzeit noch rechtsglltigen Vorgaben des Bebauungsplans verstof3en und ist
somit nicht zulassig. Da die Festsetzung bezlglich der Zahl an Wohnungen in Wohngebauden
aus dem 1969 in Kraft getretenen Bebauungsplan nicht mehr die Ziele der Stadt Hemsbach
verfolgt und heute nicht mehr der Grund fur diese Festsetzung nachvollzogen werden kann,
ist nun die Losung der dargestellten Thematik, eine Anderung des Bebauungsplans.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23032
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Grundstiicke mit der Festsetzung von maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude

- Grundstiicke, die die Festsetzung tberschreiten

Abb. 8: Grundstiicke mit einer maximalen Zahl an zwei Wohnungen je Wohngebaude.
(Quelle: Stadt Hemsbach, 2023)

Die Festsetzung zur Zahl an Wohnungen in Wohnungen im zeichnerischen Teil wird mit dieser
textlichen Festsetzung vollumfanglich ersetzt und ist zukinftig nicht mehr zu bertcksichtigen.
Fur die Zahl an Wohnungen in Wohngebauden gelten nun ausschlie3lich diese textlichen Fest-
setzungen.

Alle sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Waid-Ost II* bleiben unverandert.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 23032
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