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B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

2. Anlass der Planung

Die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten mochte mittelfristig im Plangebiet ein
neues Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiezentrum in zentraler
Lage entwickeln. Dabei wurde im Zuge der Erarbeitung des im Integrierten Ge-
meindeentwicklungskonzept und der anschlieBenden Ausarbeitung der des neue
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiezentrums im wettbewerblichen
Dialogverfahren eine gut erreichbarer Lage im neuen Quartier 2020/Quartier der
Vielfalt zwischen bestehendem Einzelhandel und Wohnen gewahlt. Im derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplans “Am Biegen” wird dort bereits ein Mischgebiet
vorgesehen. Fir die Entwicklung des neuen Quartiersplatzes und des neuen
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiezentrums “Carré am Markt”
entsprechend der aus dem wettbewerblichen Dialog entstandenen und weiter-
entwickelten Vorhabenplanung wird eine Anpassung des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplans “Am Biegen” in Teilen erforderlich.

Vor dem Hintergrund seiner gut erschlossenen, zentralen Lage bei gleichzeitiger
Nahe zum OPNV muss das Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiezen-
trum entsprechend der kommunalen Planungsziele und in Bezug auf das Sied-
lungsgebiet der Gemeinde standortgebunden im Plangebiet geschaffen werden.
Durch die Anderung des Bebauungsplans und das geplante Vorhaben, welches im
stadtebaulichen Konzept dargestellt ist, wird eine stadtebaulich attraktive Struk-
tur und eine zentrentypische Dichte geschaffen, die auch eine attraktive Auf-
enthaltsqualitat im offentlichen Raum ermaoglicht.

Im gesamtortlichen Kontext kommt dem Bebauungsplan durch seine Lage und
seine geplante Nutzung eine iiberragende Bedeutung und Aufgabe zu. Er bildet
den “lebendigen zentralen Treffpunkt” und dient als Gelenk zwischen den vor-
handenen westlichen und siidlichen Sondernutzungen (Supermarkte, Discounter,
Drogeriemarkt sowie DRK und Feuerwehr) und dem Ubergang zum bestehenden
nordlichen Wohnquartier. Zudem erganzt er die vorhandenen Nutzungen in der
Umgebung und schafft hier einen sinnvollen Nutzungsmix, der zur Belebung des
neuen Quartiersplatzes dienen soll.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen,
der die kiinftige geplante bauliche Nutzung des Plangebietes vertraglich regelt
und seinen Beitrag zur geordneten und verdichteten Innenentwicklung leistet.
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3. Verfahren

Bei dem Bebauungsplan “Carré am Markt” handelt es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB, der im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden soll.

Das Verfahren nach § 13a darf fiir Bebauungsplane verwendet werden, die der
Innenentwicklung oder MaRnahmen der Innenentwicklung, der Nachverdichtung
oder der Wiedernutzbarmachung von Flachen dienen.

Die Voraussetzungen fur das Verfahren nach § 13a BauGB sind erfiillt. Die zulassi-
ge Grundflache liegt weit unterhalb der & 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB genannten
Schwelle von 20.000 m2. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natura-2000 Gebieten (§ 1
Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB) oder Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind.

Auch im Bebauungsplan nach § 13a BauGB ist eine Darstellung der Umweltbe-
lange erforderlich. Diese wird im Rahmen der Begriindung vorgelegt. Dabei ist vor
allem der Aspekt des Artenschutzes von besonderer Relevanz. Bereits zum Sat-
zungsbeschluss muss sichergestellt werden, dass keine streng oder besonders
geschitzten Arten der Realisierbarkeit des Bebauungsplans dauerhaft entgegen-
stehen. Hierzu wird auch auf den Fachbeitrag Artenschutz (Anlage B-7) verwiesen.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich mit einer GroRe von ca. 1,0 ha liegt im innerortli-
chen Bereich entlang der StraBe Am Biegen, sudlich der Bruchsaler StraBe und
der Mannheimer StraBe und nordlich der StraRe Am Wall zwischen Supermarkt im
Westen und dem Rettungszentrum-/Feuerwehr-Gebaude im Osten.

Er umfasst die Grundstiicke mit den Flurstiick-Nummern 585/3, 3488, 3489, 3490,
3619 und 3622 ganz sowie teilweise das Grundstick mit der Flurstick-Nummer
3474 (Am Biegen). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereichs ist
im Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B-5) dargestellt.

5. Einordnung in iibergeordnete Planungen
5.1 Landesentwicklungsplanung

Laut Landesentwicklungsplan 2002 vom 23.07.2002 befindet sich die Gemeinde
Linkenheim-Hochstetten im Mittelbereich Karlsruhe in der Region Mittlerer Ober-
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rhein innerhalb des Verdichtungsraums Karlsruhe/Pforzheim. Die Gemeinde liegt
neben der Landesentwicklungsachse Ludwigshafen am Rhein / Mannheim -
Schwetzingen - Karlsruhe sowie innerhalb der Landesentwicklungsachse Mann-
heim - Waghausel - Graben-Neudorf - Linkenheim-Hochstetten - Eggenstein-
Leopoldshafen - Karlsruhe — Rheinstetten — Durmersheim - Raststatt — Sinzheim
- Buhl - Offenburg.

5.2 Regionalplanung

Die im Landesentwicklungsplan festgelegten Ober- und Mittelzentren sowie die
im Regionalplan Mittlerer Oberrhein festgelegten Unter- und Kleinzentren sollen
die dezentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur Baden-Wirttembergs festigen
und die angestrebte Siedlungsentwicklung unterstutzen und koordinieren. Im
Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.03.2002 (genehmigt am 17.02.2003 in
seiner aktuellen Fassung) wird Linkenheim-Hochstetten als Kleinzentrum einge-
stuft. Die zentralortliche Ausstattung der Kleinzentren ist fiir die Deckung des
Grundbedarfs ihrer Nahbereiche zu sichern und weiter auszubauen. Die Planung
unterstiitzt diese Zielsetzung.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans liegt das Plangebiet innerhalb
eines regionalplanerisch abgestimmter Bereichs fiir Siedlungserweiterung.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich Siedlungsflachen mit iberwiegen-
der Wohn- und Mischnutzung im Bestand. Unweit des Plangebietes wird in der
Raumnutzungskarte eine Gasfernleitung, eine StralRe fur den uberregionalen
Verkehr (Alte LandstraBe) sowie eine Eisenbahn-Nebenstrecke dargestellt. Zudem
liegt die gesamte Gemeinde Linkenheim-Hochstetten innerhalb des Bereichs zur
Sicherung von Wasservorkommen.

5.3 Raumordnerischer Vertrag

Der Bebauungsplan “Carré am Markt” befindet sich innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes “Biegen/Durlacher Weg” (siehe hierzu auch 5.6 Ver-
bindliche Bauleitplanung). Fiir diesen wurde im Jahr 2015 ein raumordnerischer
Vertrag zwischen der Gemeinde Linkenheim-Hochstetten und dem Regional-
verband Mittlerer Oberrhein geschlossen, der auRerhalb des angrenzenden
Sondergebietes fiir den Lebensmittelmarkt nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Einzelhandel ausschlief3t. Dariiber hinaus sind keine weiteren Sondergebiete
auf Ebene des Flachennutzungsplan fiir den Einzelhandel innerhalb des durch
den Raumordnerischen Vertrag abgedeckten Bereiches vorgesehen. Um jedoch
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im Rahmen der Entwicklung der neuen Ortsmitte in Linkenheim-Hochstetten
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten perspektivisch er-
moglichen zu konnen, wurden im Vertrag siedlungsstrukturelle, stadtebauliche
und funktionale Qualitats- und Abgrenzungsmerkmale einer Integrierten Lage
anhand konkreter Kriterien definiert, die erfiillt und realisiert sein miissen.
Insbesondere betrifft dies ein stadtebauliches Konzept fur eine multifunktionale
Ortsmitte in fortgeschrittener Umsetzung mit frequenzbringenden Einrichtungen
in den Bereichen Dienstleistung, Kultur, Bildung und Verwaltung. Die Umsetzung
der Nutzungsmischung wird tiber vertragliche Vereinbarungen sichergestellt. Zum
geplanten Nutzungskonzept siehe Kapitel 7.2 Stadtebauliches Konzept).

5.4 Landschaftsplanung

Laut “Landschaftsplan 2030” des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (wirksam
seit 19. September 2020), liegt das Plangebiet innerhalb einer Siedlungsflache im
Bestand (Wohnbau-, Sonderbauflache, Gemischte Bauflache, Flache fiir Gemein-
bedarf, Erholungsbezogene Sonderbauflache, Flache fiir Ver-/Entsorgung).

Weiter ostlich im Bereich der unbebauten Flachen wird ein Suchraum fiir Kom-
pensationsflachen in 1. Prioritat dargestellt.

Bei der erstmaligen Uberplanung (Bebauungsplan Biegen / Durlacher Weg I”) ist
der Eingriff als erheblich (landespflegerisch unter bestimmten Voraussetzungen
vertretbar) eingestuft worden, ein wesentlicher Teil der AusgleichsmaRnahmen
konnte im Gebiet erbracht werden.

5.5 Flachennutzungsplanung

Im nicht parzellenscharfen “Flachennutzungsplan 2030” des Nachbarschafts-
verbands Karlsruhe (wirksam seit 3. Juli 2021) liegt das Plangebiet im westlichen
Bereich innerhalb einer gemischten Bauflache im Bestand sowie im Ostlichen
Bereich innerhalb einer Wohnbauflache im Bestand.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da auch der
ostliche Teilbereich als Urbanes Gebiet mit dem besonderen Nutzungszweck
‘Wohnen’ festgesetzt ist.

Westlich sowie sudwestlich wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
“Einzelhandel/Nahversorgung” mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m?
bzw. 4.100 m? dargestellt, nordlich und ostlich grenzen weitere Wohnbauflachen
im Bestand an. Sudostlich wird eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
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bestimmung Feuerwehr im Bestand dargestellt. Weiter ostlich ist eine Griinflache
(Zweckbestimmung: Friedhof in Planung) dargestellt, fiir die aufgrund des ge-
minderten Flachenbedarfs bei Feuerbestattungen aktuell kein Entwicklungs-
bedarf besteht.

5.6 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Carré am Markt” liegt innerhalb des
seit 2018 rechtskraftigen Bebauungsplan “Biegen / Durlacher Weg 1" in seiner 2.
Anderung (siehe Abb. 1).

Dieser setzt bisher innerhalb des Plangebietes ein Mischgebiet, eine StraRen-
verkehrsflache, ein Pflanzgebot innerhalb des StraRenraumes, ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, eine private Griinflache sowie Larmpegel-
bereiche Il und IV fest. Als MaR der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,6,
eine zwingende GFZ von 1,2 bzw. 1,5 festgesetzt, die sich jedoch auf groBere
Baugrundstucksflachen beziehen als mit der aktuellen Planung bezweckt. Im Ml
1und 2 darf ausnahmsweise die festgesetzte Firsthohe von 10,50 m bzw. 12,00 m
gelten, wenn das oberste Geschoss ein Nicht-Vollgeschoss ist und von der AulRen-
wand des darunter liegenden Geschosses zuriickversetzt wird. Ansonsten gilt eine
Gebaudehohe von 7,50 m bzw. 10,00 m. Die Gebaudelange innerhalb der Baufens-
ter muss mindestens 18 m betragen (abweichende Bauweise). Als Dachform sind
sowohl Satteldacher als auch Walm-, Pult- und Flachdacher zugelassen.
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Abb. 1: Auszug aus dem Bebauungsplan “Biegen | Durlacher Weg I” 2. Anderung
in Uberlagerung mit dem Plangebiet (hellblaue Umrandung)
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Im nordlich angrenzenden Wohngebiet ist eine GRZ von 0,4 bzw. 0,35 und eine
GFZ von 0,7, 0,8 und 1,2 festgesetzt. Die Gebaudehohe ist auf 6,70 m und die
Firsthohe auf 10,50 m begrenzt (HochstmaRe).

Um das geplante Vorhaben realisieren zu konnen, muss der Bebauungsplan im
Bereich des Plangebietes geandert werden. Die bislang rechtsgiiltigen Festset-
zungen des Bebauungsplans “Biegen / Durlacher Weg 1”, 2. Anderung werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans “Carré am Markt” im Uberlage-
rungsbereich mit dessen Inkrafttreten ersetzt.

5.7 Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept

Das im Dezember 2016 vom Gemeinderat beschlossene Integrierte Gemeinde-
entwicklungskonzept mit stadtebaulichem Rahmenkonzept stellt eine bis zum
Jahr 2030 reichende, strategische Handlungsleitlinie fiir Planungsentscheidungen
dar. Neben stadtebaulichen Fragestellungen sind in diesem Themenschwer-
punkte herausgearbeitet und in einen gesamtortlichen Kontext gestellt, die fir
die zukiinftige Gemeindeentwicklung von zentraler Bedeutung sind. Dabei stehen
die Starkung und die Weiterentwicklung der Gemeinde als attraktiver Wohn- und
Arbeitsstandort mit hohem Freizeitwert und einer guten Versorgungsstruktur im
Mittelpunkt.

Zentrale Zielsetzungen sind dabei unter anderem:

» Eine strukturierte Entwicklung von Dienstleistung, Gastronomie und Einzel-
handel. Unter anderem soll das bestehende Angebot entlang der StraBe Am
Wall durch weitere Angebote der Nahversorgung und Dienstleistung, ins-
besondere der facharztlichen Versorgung zwischen Supermarkten und Feuer-
wehr erganzt werden.

» Stadtebauliche Qualitdten im Quartier pflegen. Hier soll eine nachhaltige
Entwicklung durch eine angemessene Wohnungsversorgung aller Bevolke-
rungsgruppen, sparsamer Flachenverbrauch, moderate, gesteuerte Innen-
entwicklung, nachhaltige, klimagerechte Bauweise, sozialvertragliche Planung
sowie hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat verfolgt werden.

» Den Wohnungsmarkt auf zukiinftigen Bedarf ausrichten. Das heif3t die Moglich-
keiten fiir ein vielfaltiges Wohnangebot in angemessener Dichte fiir alle Bevol-
kerungsgruppen in einem sozial ausgeglichenen und lebendigen Wohnumfeld
schaffen.
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Abb. 2: Auszug Rahmenentwicklungskonzept, Quartier “Biegen/Durlacher Weg/Quartier 2020"

Ein raumlicher Entwicklungsschwerpunkt des Gemeindeentwicklungskonzept
bildet dabei das neue Quartier Biegen/Durlacher StraRe (siehe Abb. 2).

Neben der Anlage eines Quartiersplatzes soll auch eine zu “bespielende” Erd-
geschosszone errichtet werden, die zu einer Belebung des Platzes beitragen soll.
Zur Sicherung dieser Zielsetzung ist der Bebauungsplan zweckdienlich.

5.8 Wettbewerblicher Dialog

Zur Ermittlung von geeigneten Interessenten wurde flir das “Mischgebiet Biegen-
Durlacher Weg” ein wettbewerblicher Dialog nach § 18 Verordnung liber die
Vergabe offentlicher Auftrage (Vergabeverordnung - VgV) mit integriertem Teil-
nahmewettbewerb im Zeitraum vom Mai bis Januar 2019 durchgefiihrt.

Nach Vergabe wird die Bebauung im Gebiet auf Grundlage eines Bebauungsplans
in Verbindung mit einem stadtebaulichen Vertrag realisiert.

6. Bestandsanalyse
6.1 Gelande

Das Gelande im Plangebiet weist eine leichte Topografie auf. Von West nach Ost
steigt das Gelande von der Bruchsaler StralRe bis zur StraBe Am Biegen um ca.
0,6 m an und fallt dann Richtung Mannheimer StraRe wieder um ca. 0,4 m ab.
Von Nord nach Siid steigt das Gelande von der Bruchsaler StraBe bis zur StralRe
Am Wall um ca. 0,8 m an.
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6.2 Katastrophenhochwasser

Gemal den Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wiirttemberg, die auf
der Webseite der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz (LUBW)
aufzurufen sind (Stand 17.07.2020), sind innerhalb des Plangebiets keine hoch-
wassergefahrdeten Flachen fir HQ10, HQ50, HQ100 oder HQ,,,,.,, vorhanden.

6.3 ErschlieBungssituation
6.3.1 FlieBender und ruhender Verkehr

Das Plangebiet liegt nordlich der StraRe Am Wall, die weiter westlich an die
innerortlichen HauptverkehrsstraBen Karlsruher StraBe und Alte LandstralRe
anbindet. Die Alte LandstraBe und die StraRe Am Wall dienen zudem als StraBen
fur den regionalen Verkehr. Sie binden im Nordosten und Stidosten die Bundes-
strafRe B 36 und an die LandesstrafRen L 605 und L 558 an.

Die B 36 und B 35 schlief8t das Plangebiet daruber hinaus tber die Anschluss-
stelle Bruchsal an die Autobahn 5 (A 5, Frankfurt am Main-Basel) an. Eine inner-
ortliche, regionale und uberregionale Erreichbarkeit ist somit gewahrleistet.

Innerhalb der StraBe Am Biegen, Bruchsaler und Mannheimer StraBe ist ein
straRenbegleitendes Parken moglich. Hier sind offentliche Parkplatze in Langs-
aufstellung im StraBenraum vorhanden.

6.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) ist vom Plangebiet aus iiber die im
Sudwesten gelegene S-Bahn-Haltestelle sowie Bushaltestelle “Hochstetten Grenz-
stralRe”, die ca. 350 m vom Plangebiet entfernt ist, zu erreichen.

An der S-Bahn-Haltestelle verkehren die S-Bahnlinien S1und S11(Bad Herrenalb/
Ittersbach - Busenbach - Ettlingen - Karlsruhe - Neureut - Eggenstein - Leopolds-
hafen - Hochstetten), die auch an sieben Haltepunkten im Ort mit dem (ber-
regionalen KVV-Netz verbunden ist. Die Bushaltestelle wird von den Buslinien 124
(Hochstetten - Graben-Neudorf) und 192 (Hochstetten - Liedolsheim - RuBheim -
Huttenheim - Philippsburg) bedient.

Uber die unweit gelegene Haltestelle ist das Plangebiet und die Gemeinde
Linkenheim-Hochstetten an das ortliche Busliniennetz und an das tiberregionale
Schienennetz angeschlossen.
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6.3.3 Radverkehr und FuBganger

FuBganger und Radfahrer konnen das Plangebiet Uber das offentliche StraRen-
netz erreichen.

Begleitend zur Alten LandstraBe verlaufen FuB- und Radstrecken, die auch Ver-
bindungen zum neuen Wohngebiet “Quartier Biegen-Durlacher Weg / Quartier
2020" bieten.

6.3.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im innerortlichen und bereits zum Teil bebauten Bereich.
Damit sind Ver- und Entsorgungssysteme in den StraBenzugen vorhanden. In der
StraBe besteht ein Kanal des modifizierten Mischsystems des bestehenden
Bebauungsplangebiets mit freien Kapazitaten.

6.4 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
6.4.1 Vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und liegt im innerortlichen Siedlungsbereich
der Gemeinde in einem Uiberwiegend durch Wohnbebauung und von Sondernut-
zungen gepragten Areal. Auf dem offen zuganglichen Gelande befindet sich eine
regelmaRig gemahte Rasenflache, die auch zum Abstellen von Baustellenfahr-
zeugen genutzt wurde. Die durch das Plangebiet verlaufende Strale Am Biegen
ist bereits realisiert und beinhaltet offentliche Parkplatze in Langsausrichtung
und eine Ladestation fiir zwei Elektrofahrzeuge.

6.4.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Im Norden grenzen Wohngebaude und direkt ostlich an das Plangebiet der Spiel-
platz “Loschwasserpark” an. Sudostlich befindet sich das Gebaude des Deutschen
Roten Kreuzes sowie das Gebaude der Feuerwehr Linkenheim-Hochstetten. Im
Westen und Stidwesten sind mehrere Lebensmittelmarkte und ein Drogeriemarkt
angesiedelt. Neben Wohnnutzungen sind somit auch sonstige Nutzungen bereits
in der Umgebung vorhanden.

Innerhalb des nordlich angrenzenden Wohngebietes befinden sich ein- bis zwei-
geschossige Wohngebaude, die als Flachdach mit Staffelgeschoss, Satteldacher
bzw. Walmdacher ausgefiihrt sind.

Gemeinde Linkenheim-Hochstetten mm
Bebauungsplan “Carré am Markt” - Satzung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 13.09.22  Linkenheim-Hochstetten_B-Plan_Carré am Markt_Satzung.wpd



Teil B-1: Begriindung 38

7. Ziele der Planung
71 Grundziige der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Gemeinde Linkenheim-
Hochstetten das Planungsziel einen neuen mit Gastronomie, Dienstleistungen,
Einzelhandel und Wohnen belebten Quartiersplatz stadtebaulich vertraglich zu
entwickeln. Dazu soll die planerische und rechtliche Grundlage fur die Entwick-
lung der geplanten stadtebaulichen Situation geschaffen werden und eine Quar-
tiersqualitat im Gebiet gesichert werden.

Im Bebauungsplan sollen folgende Planungsgrundsatze beachtet werden:

» Erneuerung und Fortentwicklung der Ortsstruktur.

» Ermoglichung einer behutsamen Nachverdichtung durch Bebauung im inner-
ortlichen Bereich:

»  Schaffung eines durchmischten und belebten Quartiers und Quartiers-
zentrums zwischen Wohnen und Einzelhandel im Bestand.

»  Ermoglichung von differenzierten und vielfaltigen Wohnangeboten.

»  Die Einhaltung des Gebotes des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden durch die Umsetzung einer angemessen dichten Bebauung.

7.2 Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Plangebietes soll eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Gastrono-
mie, Einzelhandel, Hotel und Dienstleistung entstehen. Die Nutzungen sollen in
funf Gebaudekomplexen untergebracht werden, die sich als architektonisch
hochwertiges Gebaudeensemble um zwei Platze gruppieren und die Platze damit
raumlich einfassen und definieren (siehe Abb. 3). Die 6ffentlichen Platze sollen
durch die geplante Nutzungsmischung, hier vor allem durch eine belebte Erd-
geschosszone, bespielt werden. Qualitatssichernd konkretisierend sind fiir die
Umsetzung der Planung vertragliche Erganzungen beabsichtigt.

Das Plangebiet bildet die sudliche Eingangssituation des Quartiers “Bie-
gen/Durlacher Weg bzw. Quartier 2020” und soll durch die geplante Nutzungs-
mischung ein urbanes Flair und raumliche Aufenthaltsqualitat innerhalb des
Neubaugebietes schaffen. Die beiden geplanten Gebaude Haus A und Haus E
dienen dabei als stadtebauliche Dominanten und bilden somit konkret und
raumlich gesehen ein “Tor” zum Quartier.
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Abb. 3: Auszug Lageplan des stadtebaulichen Konzeptes

Die entlang der StraRe am Biegen ausgerichteten Platze werden durch vier- bis
funfgeschossige Gebaude umgeben, deren oberstes Geschoss jeweils als Staffel-
geschoss zurilickversetzt errichtet werden soll.

Als Nutzungsmischung innerhalb des Gebaudes werden folgende voraussicht-
lichen Nutzungen angestrebt:

» Haus A= Einzelhandel, Arztpraxen, Biiro und Gastronomie im obersten
Geschoss (evtl. Tanzlokal, Eventlocation zum Anmieten)

v

Haus B1= Dienstleistung, Einzelhandel und Seniorenwohnen (Betreutes
Wohnen mit Serviceleistungen und eventuell einem Quar-
tierstreff)

» Haus B2 = Gastronomie, Einzelhandel und Wohnen

» Haus C = Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen
» HausD = Wohnnutzung

» HausE = Gastronomie, Hotel/Boarding House

Bei den vorgesehenen Nutzungen handelt es sich dabei um verschiedene Einzel-
handelsladen, vorzugsweise Textil- und Schuhgeschafte, Schreibwarenhandel mit
Postannahmestelle, Dienstleistungen wie beispielsweise einen Friseur, eine
Eisdiele und Gaststatten sowie eine Physiotherapiepraxis und Praxen fiir einen
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Augen- und/oder einen Zahnarzt. Zudem wird eine Hotelnutzung geplant.

Das Nutzungskonzept sieht sowohl offentliche Parkplatze als auch private Stell-
platze auf dem Baugrundstiick vor. Die offentlichen Parkplatze sollen oberirdisch
entlang der angrenzenden StraRen Am Biegen und Mannheimer sowie Bruchsaler
StralRe ausgewiesen werden. Zur Unterbringung von privaten Stellplatzen auf dem
Baugrundstiick werden 3 Tiefgaragen, jeweils unter dem Haus A, dem Haus B
sowie eine gemeinsame Tiefgarage unter den Hausern C, D und E vorgesehen.
Zusatzlich befinden sich fiir die Hauser C, D und E oberirdische Stellplatze und
Carports im hinteren Bereich.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt bei Haus A liber die StraRe Am Wall und einen
Pkw-Aufzug, bei Haus B liber die Bruchsaler StraBe und bei den Hausern C, D und
E Giber die Mannheimer Stralie.

In Verbindung mit den in unmittelbarer Nachbarschaft angesiedelten Supermark-
ten, Discountern und dem Drogeriemarkt entsteht fur das Quartier ein sinnvolle
Nutzungsmischung. Zudem ist das Plangebiet neben der guten Anbindung mit
dem Pkw aufgrund der Nahe zum S-Bahn-Haltepunkt “Hochstetten GrenzstraRe”
gut mit dem OPNV zu erreichen. Es erfiillt somit die Funktion als neues, zentrales
Versorgungs- und Dienstleistungszentrum der Gemeinde Linkenheim-Hoch-
stetten.

Durch die Errichtung eines Quartiersplatzes werden Aufenthalts- und Verweil-
moglichkeiten geschaffen und insgesamt die Quartiersqualitat im Gebiet aufge-
wertet.

Durch das stadtebauliche Konzept sowie den Festsetzungen aus dem Bebauungs-
plan werden die siedlungsstrukturelle, stadtebauliche und funktionale Qualitats-
und Abgrenzungsmerkmale einer Integrierten Lage anhand der konkreten Krite-
rien aus dem raumordernischen Vertrag wie folgt erfullt:

Mit dem vorgesehenen Konzept wird eine multifunktionale Ortsmitte in zentraler
Lage in Bezug zum Siedlungsbereich ermoglicht, die sich bereits in fortgeschritte-
ner Umsetzung befindet. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan ist eine stadte-
baulich attraktive raumbildende Struktur, eine zentrentypische Dichte sowie
Aufenthaltsmoglichkeiten im offentlichen Raum gesichert (u.a. raumbildende
Bebauung mit uberwiegend zwingender Anzahl der Vollgeschosse, Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ‘Platz,, Baumpflanzungen). Zudem wird
eine Nutzung ermaglicht, die neben Einzelhandel auch Dienstleistungen, Kultur,
Bildung und Verwaltungsnutzungen zulasst und der dariiber hinaus Platzflachen
schafft, die das bestehende Wohnumfeld und den bereits bestehenden Einzel-
handel in der Umgebung multifunktional erganzen. Zur Qualitatssicherung sollen
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zudem vertragliche Regelungen (im Kaufvertrag bzw. stadtebaulichen Vertrag)
getroffen werden. Das neue Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
zentrum wird lber den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen (siehe
hierzu Kapitel 6.3.2 und 7.4.2). Das Gebiet mit Gehwegen und Platzen ist iiber
FuBwege fuBgangerfreundlich mit der Umgebung verflochten (zum Wohngebiet
und Edeka-Markt, durch Zebrastreifen und Wege sudlich am Kreisverkehr und
Weg zum Ostlichen Spielplatz) und mit dem offentlichen Nahverkehr iiber die
S-Bahn sowie Bushaltestelle “Hochstetten GrenzstralRe” zu erreichen.

7.3 Belichtungsstudie

Fur das geplante Bauvorhaben wurde eine Belichtungsstudie nach DIN 5034-1
durchgefiihrt. Zur Untersuchung wurde die Verschattung durch die zu dem Zeit-
punkt aktuell vorgesehene Planung sowie die Verschattung durch eine mogliche
Bebauung gemaR dem rechtskraftigen Bebauungsplan “Biegen / Durlacher Weg
I” in der 2. Anderung betrachtet. Im Ergebnis wurde deutlich, dass durch die
geplante Bebauung keine Beeintrachtigung und wesentliche Anderung zum
baurechtlich bereits zulassigem Mal} besteht.

7.4 ErschlieBung
7.41 FlieBender und ruhender Verkehr

Fur den flieBenden Verkehr ergeben sich durch die Planung im Verkehrsnetz
keine wesentlichen Anderungen. Das Plangebiet wird weiterhin iiber die inner-
halb des Plangebiets verlaufende sowie angrenzenden StraBen angebunden.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan “Biegen / Durlacher Weg 1" in seiner 2.
Anderung lasst fiir das Plangebiet eine gemischte Nutzung zu, u.a. ebenfalls mit
Wohnen, Biro, Laden, Gastronomie und Beherbergung. Zwar ist die Begrenzung
auf nicht-zentrenrelevante Sortimente in der Festsetzung entfallen, jedoch sind
die LadengroBen und die Lage der Laden restriktiver geregelt als im bestehenden
Plan. Offentliche Aufenthaltspldtze waren im bestehenden Plan bereits zulassig.
Jedoch liegt der Fokus nun auf der Aufenthaltsqualitat, vorher ware auch ein
groBRer und oberirdischer Parkplatz moglich gewesen. Der bestehende Plan lieR
zudem an jeder Stelle im Mischgebiet die nun ausgeschlossenen Tankstellen
nicht nur als Ausnahme zu, wodurch Mehrverkehre ins Plangebiet hatten gezogen
werden konnen.

Die sich aus den Festsetzungen ergebende maximale Geschossflache beider
Plane ist vergleichbar, da die Baugebiets- und BaufenstergroBen sich verkleinern
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wahrend die Geschossigkeit erhoht wird. Nur wenn bis an alle auBeren Rander
der Baugrenzen gebaut und das nur ausnahmsweise zusatzliche Hotelgeschoss
im MU 4 (u.a. unter Beachtung der TA Larm) realisiert wiirde, konnte diese sich im
Worst-Case sehr wenig (maximal unter 15%) erh6hen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass sich die zu erwartenden Verkehrsmengen aufgrund
der Planung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht nicht wesentlich erho-
hen. Entsprechend ist im umliegenden StraBennetz und in der StraBe am Wall
nicht von aus der Planung resultierenden Problemen auszugehen.

Aufgrund der bereits bestehenden Ausfiihrung der StraRe Am Biegen erfolgt eine
raumliche Trennung der beiden vorgesehenen Platze, die funktional betrachtet
weiterhin verbunden bleiben. Der Verschwenk der StraRe soll zu Geschwindig-
keitsreduktionen fiihren und somit eine Erhohung der Sicherheit fiir FuB- und
Radfahrer erzielen.

Die offentlichen Parkplatze entlang der Mannheimer StraRe sollen von Langsauf-
stellung in eine Senkrechtaufstellung geandert werden. Zusatzlich werden Park-
platze in Senkrechtaufstellung entlang der Bruchsaler StraRe und der Stralle am
Biegen erganzt. Die Ladestation soll versetzt werden.

Die notwendigen privaten Stellplatze sind nachzuweisen. Vorgesehen werden aus
diesem Grund drei Tiefgaragen unter den geplanten Hausern A bis E, im hinteren
Bereich der Gebaude Stellplatze und Carports sowie in den offentlichen Flachen
die Moglichkeit, flexibel insbesondere von Kunden oberirdisch erreichbare Stell-
platzen fir Laden, Gastronomie und ahnliche gewerbliche Nutzungen anzubieten.

Bei den Verkehren zu den beiden nordseits vorgesehenen Tiefgaragenzufahrten
handelt es sich um Ziel- und Quellverkehre der Bewohner des Quartiers, die
aufgrund des schnelleres Weges vorrangig von Siiden von der StraBe Am Wall
kommen und sich im Norden vom Plangebiet verteilen. Schon der bestehende
Bebauungsplan schlieft entsprechende nordseitige Tiefgaragenzufahrten nicht
aus. Die Tiefgaragen sind nur fur die Anwohner im Plangebiet vorgesehen. Der
Anlieferverkehr wird zudem von der Platzseite aus organisiert. Fiir den Einkaufs-
verkehr werden zudem v.a. die oberirdischen Parkplatze entlang der StraRe Am
Biegen genutzt.

Der bereits geanderte Bebauungsplan “Biegen / Durlacher Weg I” sah sogar einen
Kindergarten (mit seinen temporar entsprechend hohen Bring- und Holverkeh-
ren) neben dem Spielplatz vor.

Insgesamt entstehen durch die Planung keine fiir gemischte Gebiete untypische
Verkehre.
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7.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Im Bereich des offentlichen Personennahverkehrs sind durch die Planung keine
Anderungen angedacht. An die derzeitige OPNV-Struktur wird festgehalten.

7.43 Radverkehr und FuBganger

Die ErschlieBung fur den FulR- und Radverkehr ist auch weiterhin Uber die im
Plangebiet liegenden StraBRen und Wegen bzw. liber die angrenzenden und umlie-
genden offentlichen StraRen und Wegen gesichert. Innerhalb des Plangebietes
sollen auch Abstellanlagen fiir Radfahrer geplant werden. Eine gesonderte Rad-
infrastruktur innerhalb der Verkehrsflache ist derzeit nicht vorgesehen.

7.5 Technische ErschlieBung

Die Anschlussmoglichkeiten des Plangebiets an die technische Infrastruktur sind
uber die im Plangebiet verlaufende Strale Am Biegen und die angrenzenden
ErschlieBungsstraBen vorhanden.

7.6 Larmschutz

Fur die Planung wurde ein Fachbeitrag Schall durch die Modus Consult Gericke
GmbH & Co. KG erstellt. Demnach werden an den larmbelasteten Fassaden
schalldammende AuBenbauteile zum Schutz vor Verkehrslarm erforderlich. Zum
Schutz der Nachtruhe werden Schalldammlifter oder andere MaRnahmen er-
forderlich, um eine ausreichende Beluftung der Schlafraume - auch bei gekipp-
tem Fenster — zu ermoglichen. Erganzend gilt die unabhangig vom Bebauungsplan
TA Larm.

7.7 Griinordnung und Artenschutz

Das Plangebiet wird groRtenteils liberbaut und versiegelt. Dies resultiert aus der
geplanten verdichteten Zentralitat.

Zur Sicherung einer Gliederung und Durchgriinung im Plangebiet werden Pflanz-
festsetzungen, ein Begriinungsanteil sowie Dachbegriinungsvorgaben zu Tiefgara-
gen festgesetzt. Zudem werden MaBnahmen zum Schutz von Insekten sowie zum
Schutz von Grundwasser (Ausschluss von Dachflaichenmaterialien aus unbe-
schichtetem Kupfer, Zink und Blei) getroffen.
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Abbrucharbeiten und bauliche MaRnahmen im Plangebiet setzen ggf. voraus,
dass bezuglich der Haubenlerche im Genehmigungsverfahren eine artenschutz-
rechtliche Ausnahme erteilt worden ist, wenngleich die damals schon vorkom-
mende Haubenlerche im bestehenden Bebauungsplan nicht als Verletzung der
Verbotstatbestande gewertet wurde. Es wird davon ausgegangen, dass die Aus-
nahmegenehmigung bei Satzungsbeschluss vorliegt oder zumindest in Aussicht
gestellt ist, falls dies nun erforderlich sein sollte.

Es sollte gepruft werden, ob sich diese mit der externen Anlage von fur Wildbie-
nen geeigneten Ruderalbereichen mit offenen, sandigen Arealen sowie der An-
lage von Nahrungsarealen fiir Singvogel mit einem hohen Anteil von Samereien
und trockene Fruchstande produzierenden Pflanzen und deren okologisch orien-
tierte, extensive Bewirtschaftung verbinden lassen.

Um in den nachsten Jahren eine Zuwanderung streng geschiitzter Reptilien (ins-
besondere Mauereidechsen) in das Plangebiet auszuschlieRen, sollte das Baufeld
wahrend der Aktivitatszeit der Eidechsen (witterungsabhangig v.a. zwischen Marz
und Oktober) durch Kleintierzaune vor der Zuwanderung aus dem Umfeld ge-
schutzt werden.

7.8 Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen
7.8.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung des Plangebietes als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO wird
der gewlinschten und geplanten urbanen Nutzungsstruktur Rechnung getragen.
Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss dabei nicht gleich-
gewichtig sein.

Durch die Festlegung als Urbanes Gebiet (MU) soll innerhalb des Geltungsberei-
ches sowie in dessen Umfeld das Miteinander von Wohnen, Einkaufen und Arbei-
ten in zentraler Lage gestarkt, ein Nutzungsmix ermoglicht und dadurch der
geplante Quartiersplatz mit Aufenthaltscharakter im Plangebiet gefordert wer-
den.

Zur Ausgestaltung des urbanen Charakters und zur Sicherstellung einer klein-
teiligen, durchmischten Einzelhandelsstruktur mit Gastronomie, Dienstleistung
und gewerblich genutzter Erdgeschosszone als “Frequenzbringer” werden Fest-
setzungen zu einer geschossweisen Nutzungsgliederung getroffen und der ange-
strebte Nutzungsmix so nach den verschiedenen Lageeigenschaften strukturiert.
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Die zulassigen Nutzungen im Erdgeschoss sollen den offentlichen Raum beleben
und “tote Zonen” vermeiden.

Aus diesem Grund und aufgrund der eher platzabgewandten Seite im Gebiet sind
im Erdgeschoss nur im MU 3 im Bereich mit dem Nutzungszweck ‘Wohnen’ Wohn-
nutzungen im Erdgeschoss zugelassen. Im MU 4 neben der Feuerwehr werden in
den Obergeschossen auller Geschafts- und Buronutzungen, Anlagen fur Ver-
waltungen, Dienstleistungsbetriebe und Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke als Ausnahme auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir soziale Zwecke sowie nicht storendes Kleingewerbe zugelassen.

Im MU 2 und 3 sind ausschliefRlich Wohnnutzungen und bei betreuten Wohnungen
auch deren untergeordneten Servicedienstleistungen in den Obergeschossen
vorgesehen, auRerdem Gesundheitseinrichtungen und Buronutzungen. Aufgrund
der Lage des MU 1 und 4 - sie sind zu Nutzungen ausgerichtet, die keine Wohn-
nutzungen sind (DRK, Feuerwehr, Drogeriemarkt, Supermarkte) — sind hier auch
andere Nutzungen in den Obergeschossen zugelassen.

AuRer Geschafts- und Blronutzungen, Anlagen fiir Verwaltungen und Dienst-
leistungsbetrieben sowie werden hier ausnahmsweise auch nicht storendes
Kleingewerbe, Beherbergungsbetriebe zugelassen. Anlagen fir kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, und ausnahmsweise Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sowie nicht storendes Kleingewerbe.

Um eine vielfaltige, der Versorgung dienende Ladenstruktur zu begiinstigen,
werden groBere bis auf Bekleidungsgeschafte und Kiuichenstudios sonstige Einzel-
handelsbetriebe (z.B. Supermarkte mit einer iblichen Nutzfliche nahe der
Schwelle zur GroRBflachigkeit) ausgeschlossen. Laden weisen nach dem herkdmm-
lichen Sprachgebrauch eine Beschrankung der Grundflache auf, in ihnen wird i.A.
ein auf bestimmte Warengattungen beschranktes Warensortiment (z.B. Lebens-
mittel, Zeitschriften) oder Dienstleistungen (z.B. Friseur) angeboten und sie
werden im Regelfall von der Verkehrsflache aus vom Kunden betreten oder es
findet ein Verkauf unmittelbar zur Verkehrsflache hin statt. Anders als in einem
Wohngebiet muss es sich hier im zentral gelegenen urbanen Gebiet aber nicht
zwingend um Laden zur Versorgung des Gebiets handeln.

Anlagen fir kirchliche Zwecke sind kein Planungsziel der Flachenverwendung im
Quartier. Um Storungen durch sonstige Gewerbebetriebe und Tankstellen zu
verhindern, sind diese nicht zulassig, auch um die wertvollen Innenbereichsfla-
chen den angestrebten zentralen Nutzungen vorzubehalten und storende Verkeh-
re im Gebiet zu vermeiden. Das daraus resultierende Verkehrsaufkommen konnte
zudem die umliegenden Wohnnutzungen belasten oder zu Parkraumdefiziten
und/oder einer Gefahrdung der Verkehrssicherheit fiihren. Tankstellen konnen
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aufgrund Ihrer baulichen Struktur und ihrem AuBenauftritt nicht zur gewiinschten
stadtebaulichen Zielvorstellung beitragen und storen den Aufenthaltscharakter
im Gebiet. Aus diesen Griinden und mit dem Ziel, die Attraktivitat des Gebietes zu
steigern, negativen Auswirkungen und einem potenziellen Trading-Down-Effekt
entgegen zu wirken, werden auch Bordelle, bordellahnliche Betriebe, Sexshops,
Vergnugungsstatten und Wettbiros nicht zugelassen. Sie beeintrachtigen das
Orts- und StraBenbild in der vorliegenden geplanten zentralen Lage zu stark.

7.8.2 MaR der baulichen Nutzung
= Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) im urbanen Gebiet soll eine zu starke
stadtebauliche Verdichtung im Plangebiet durch Hauptanlagen vermeiden. Dabei
unterschreitet die GRZ das fiir urbane Gebiete nach BauNVO zulassige Hochstmal
von 0,8.

Die Uberschreitung der zulassigen GRZ auf 0,9 bzw. Im MU 1 und MU 2 auf 1,0
durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoderflache, durch die das Baugrundstiickstuck lediglich unterbaut wird,
entspricht der geplanten und verdichteten Nutzung des neuen Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiezentrums. Sie definiert die stadtebaulich
vertretbare Nachverdichtung der neuen Quartiersfliche. Eine weitere Uber-
schreitung ist durch Freiflachen mit Begriinung zugelassen. Durch die Eigenschaft
als urbanes Quartierszentrum, die Begrenzung der oberirdischen Uberbauung mit
Gebauden und die Lage neben groBen unversiegelten Freiraumen am Ortsrand
wird die Versiegelung im Plangebiet als stadtebaulich vertraglich erachtet. Der
hohe Versiegelungsgrad wird unter anderem auch damit begruindet, dass ein Teil
der Grundstiicksflachen fiir die umfangreichen Platzflachen “zur Verfliigung ge-
stellt” wird und dadurch das private Griin eine untergeordnete Rolle im neuen
verdichteten, zentralen und urbanen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Ga-
stronomiezentrum spielt.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im Plangebiet beriicksichtigt,
da die Abstandsflachen zu beachten sind. Innerhalb des Geltungsbereiches sind
(teilweise) begriinte Tiefgaragen unter der Gelandeoberflache sowie Vegetations-
flachen vorgesehen, die begriinte Freibereiche im Plangebiet selbst schaffen. In
der Umgebung befinden sich zudem unbebaute Freiflachen und Freiraume (Was-
serspielplatz und angrenzende Siedlungsgrenze mit landwirtschaftlich genutzten
Flachen und Wirtschaftswegen). Zudem werden Griindacher auf den Gebauden
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geplant. Als Aufenthaltsbereiche und Aufenthaltsmoglichkeiten zahlen zudem die
- zwar versiegelten, aber dennoch zum Aufenthalt dienenden - angrenzenden
Platzflachen im MU.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ beriicksichtigt die hohe beabsichtigte
Zentralitat des Gebietes, die gute Erreichbarkeit und die hierdurch beabsichtigte
Nachverdichtung (inkl. der im Stadtebaulichen Konzept dargestellten und der
zum Schutz des offentlichen Raums und im Sinne einer flachensparenden Bau-
weise der Unterbringung privater Stellplatze der Wohnungen in Tiefgaragen).

= Zahl der Vollgeschosse

Durch die Festlegung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse soll die vorgese-
hene und im stadtebaulichen Konzept dargestellte Bebauung gesichert werden.
Daruber hinaus werden durch die Festsetzungen ein urbanes Quartier ermoglicht,
das im Sinne eines verantwortlichen Umgangs mit Grund und Boden errichtet
werden soll. Mit der Anzahl der Vollgeschosse wird das zulassige NutzungsmafR
konkretisiert. Mit dem Ziel der gleichartigen Dichteschaffung wird die zulassige
Zahl der Vollgeschosse auch nach unten begrenzt.

Die im Plangebiet zulassigen Vollgeschosse sind zwar hoher als die nordlich
angrenzenden Wohngebaude. Aufgrund der festgesetzten Staffelgeschosse (vor
allem entlang der Bruchsaler und Mannheimer StraBe) und somit der zwingenden
teilweisen Zuriicknahme des obersten Geschosses, wird die Einbindung in die
Umgebung und fur den StralBenraum aber als stadtebaulich noch vertraglich
angesehen.

Im MU 4 wird nur ausnahmsweise ein bedingtes Baurecht fur ein flinftes Geschoss
festgesetzt mit dem Ziel, in zentraler Lage, abgeriickt vom Hauptplatz und vom
Wohngebiet, am kleineren privaten Platz eine Beherbergungsnutzung anzuord-
nen, die neben der Feuerwehr weniger larmempfindlich ist als dauerhaftes all-
gemeines Wohnen.

Das MU 2 ist zwecks Untergliederung mit dem Uberlegung zweier Gebdude mit
Staffelgeschoss und eingeschossigem Verbindungsbau durch Planeinschriebe in
drei Bereiche unterschiedlicher Vollgeschosszahl geteilt, die bei Gebauden mit
Staffelgeschoss jeweils erreicht werden kann.

= Hohe baulicher Anlagen

Um die stadtebauliche Struktur und das MaR der Bebauung zu regeln und eine
unmaRstabliche Ausnutzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse zu verhin-
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dern, wird die maximale Gebaudehdhe innerhalb des Plangebiets festgesetzt. In
Kombination mit der Zahl der Vollgeschosse ist die Hohe der baulichen Anlage
begrenzt und konkretisiert diese. Das oberste Geschoss ist dabei vor allem im
Bereich der Mannheimer und Bruchsaler StraBe zurlickversetzt als Staffelge-
schoss zu errichten. Durch die Abstaffelungen wirkt das Volumen im StraRenraum
nicht zu hoch, auch wird so eine zu starke Verschattung vermieden. Damit wird
die Einbindung in die Umgebung als stadtebaulich vertraglich angesehen.

Die Festlegung der Hohenentwicklung orientiert sich an den geplanten und
vorgesehenen Neubauten. Die maximalen Gebaudehohen sollen in Verbindung
mit der zulassigen Dachform zu hohe Gebaude verhindern.

Zwecks Flexibilitat diurfen Anlagen zur Gewinnung von regenerativen Energien
und in der Flache und Hohe begrenzte technisch notwendige Dachaufbauten die
festgesetzte Gebaudehohe um 1,0 liberschreiten. Erstere werden hierdurch im
Sinne des Klimaschutzes beglnstigt.

Ein im MU 4 ausnahmsweise zulassiges zusatzliches Stockwerk muss als Staffel-
geschoss ausgefiihrt werden. Der Staffelversatz hat dabei die Festsetzungen des
ubrigen Plangebiets zu erfiillen. Die konkrete Ausdehnung ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil.

Als unterer Bezugspunkt wird die absolute Hohe von 109,25 m U.NN festgelegt.
Darauf beziehen sich somit die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplansplan
festgesetzten Gebaudehohen. Im Bereich der Mannheimer StralRe steigt das
Gelande geringfugig an, der untere Bezugspunkt wird jedoch fiir das gesamte
Plangebiet einheitlich betrachtet.

7.8.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
= Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Struktur der zukiinftigen Entwicklung
des Gebietes definiert und die Bebauung in ihrer geplanten Baustruktur gesi-
chert. Das Aneinanderbauen im MU 2 sichert zudem die gewlinschte geschlossene
Raumkante zum offentlichen Platz hin. Mit der Bauweise a1 wird dies sicher-
gestellt, ohne dass am Rand des Baufensters das Gebaude direkt auf die Bau-
oder Grundstilicksgrenze gebaut werden musste.

= Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen stadtebaulich
vertraglich gegliedert. Sie definieren zudem die zukiinftige Struktur der Bebauung
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und Platzraume.

Um einer unkontrollierbaren Versiegelung der wenigen Vegetationsbereichen im
Gebiet zu verhindern, sind Hausterrassen und Wintergarten auBerhalb der tiber-
baubaren Grundstiicksflache unzulassig.

Fir untergeordnete Gebaudeteile und in den Abstandsflachen zulassige Anlagen
ist eine Offnungsklausel geschaffen, um beispielsweise die Zulassigkeit ent-
sprechender Liiftungs- und Lichtschachte zur Belichtung des Untergeschosses
oder von Balkonen zu erreichen, ohne das Baufenster weiter fassen zu miissen.

7.8.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen und das unkon-
trollierte Durchwachsen der Grundstiicksflachen zu vermeiden, sind oberirdische
Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen ausschlieBlich in den Giberbau-
baren Grundstiicksflachen und in den dafur festgesetzten Flachen zulassig.

Um dennoch eine Flexibilitat der Grundstiicksnutzung zu erreichen, sind kleine
Nebenanlagen und untergeordnete Nebenanlagen, die der Versorgung des Ge-
biets dienen, sowie Versickerungsschachte fiir Niederschlagswasser auch au-
Berhalb des Baufensters zulassig.

Um die Platz- und Aufenthaltsqualitat nicht zu beeintrachtigen, sind Warmetau-
scher entlang der StraRen- und Platzfassaden unzulassig.

Im Bereich der offentlichen und privaten Platzflachen werden begrenzt KFz-
Stellplatze zugelassen um weitere Parkmoglichkeiten im neuen Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiezentrum zu schaffen. Im Bereich der offentli-
chen Platzflache 1 werden KFZ-Stellplatze ausgeschlossen um einen Platz mit
hoher Aufenthaltsqualitat zu ermoglichen.

Gerate- und Gartenhutten wiirden das urbane Erscheinungsbild storen und sind
aus diesem Grund unzulassig.

7.8.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Durch die Zulassigkeit von Anlagen fiir den FuBR- und Radverkehr, Grundstiicks-
zufahrten (dazu zahlen auch Zufahrten zu Tiefgaragen), Parkplatzen, Griinflachen,
Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge und Flachen fiir Trafostationen (Versorgungs-
flachen) innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache wird eine hohe Flexibilitat der
Gestaltung erreicht.
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In der Gebietsmitte werden zur Sicherung des Quartiersplatzes zwei Verkehrsfla-
chen mit den besonderen Zweckbestimmungen “Platz 1” und “Platz 2" festgesetzt.
Die Platze dienen zum Verweilen und als Aufenthaltsorte. Um zusatzliche Park-
moglichkeiten insbesondere fiir die vorgesehenen Gastronomie-, Einzel-handels-
und Dienstleistungsnutzungen im urbanen Quartier zu schaffen, sind im Bereich
der Platzflache 2 und der privaten Flache ‘Platz’ auch Parkplatze und offentlich
anfahrbare private Stellplatze fiir gewerbliche Nutzungen zugelassen.

Die Belebung der festgesetzten Platze soll durch die umliegenden (Erd-)Ge-
schossnutzungen der angrenzenden Gebaude erfolgen, hier vor allem auch durch
die Gastronomien.

7.8.6 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Festsetzung dient dazu, die Ein- bzw. Ausfahrten von den angrenzenden
Verkehrflachen zu den Baugrundstiicken zu regeln. Diese sollen nur in bestimm-
ten Bereiche - auch aus Verkehrssicherheitsgriinden von den Platzflachen abge-
neigt - zulassig sein.

7.8.7 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache

Das zugunsten der Allgemeinheit festgesetzte Geh- und Fahrrecht fiir Radfahrer
schafft die Verbindung vom offentlichen Quartiersplatz iiber das halboffentliche
Baugrundstiick im MU 1 und 2 zum Parkplatz des angrenzenden Supermarktes.
Somit wird die Zuganglichkeit der vorhandenen und geplanten Nutzungen gesi-
chert und der Zugang fiir die Bewohner im Quartier und aulRerhalb davon erleich-
tert.

7.8.8 Vorkehrungen zum Schutz vor Immissionen

Zum Schutz der Nachtruhe werden Schalldammlifter oder andere MaRnahmen
erforderlich, um eine ausreichende Belliftung der Schlafraume — auch bei gekipp-
tem Fenster - zu ermoglichen. Zum Schutz der Innenraume und der dauerhaften
Akzeptanz belebter Nutzungen auf den Platzraumen werden Schallschutzfenster
gefordert.
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7.8.9 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Erhalt bzw. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstige Bepflanzungen

= Bodenschutz

Um einer dauerhaften Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind
verdichtete, nicht uberbaute Boden nach Beendigung der BaumaBnahmen durch
geeignete MaRnahmen in der gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.

= Wasserdurchlassige Materialien

Der Anteil der befestigten Flachen wird trotz hoher geplanter Versiegelung im
Gebiet beschrankt, um dem Bodenschutz und den nattlirlich Wasserkreislauf zu
unterstiitzen. Durch die Ausfiihrung mit wasserdurchlassigen Belagen - soweit
dem wasserrechtlich nichts entgegensteht — wird der Anteil der vollversiegelten
Flachen gemindert, wodurch Bodenfunktionen in geringem Umfang erhalten
werden konnen. Zudem sollen somit u.a. die negativen Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung reduziert werden.

Bei oberirdische Stellplatzen und Nebenwegen, die durch Tiefgaragen unterbaut
sind, soll das anfallende Regenwasser beispielsweise in angrenzende Vegeta-
tionsbereiche abgeleitet werden.

= Unzulassige Dachflachenmaterialien

Zum Schutz vor schadlichen Schwermetalleintragen in den Boden und das Wasser
werden Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen
ausgeschlossen.

Um eine Flexibilitat bei der Materialauswahl bei Regenrinnen und Regenfall-
rohren zu gewahrleisten, ist der Einsatz von unbeschichteten Materialien fir
diese in der Regel kleinflachigen Bauteile zugelassen.

= Leuchtmittel

Zur Schonung von Insekten sind fiir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil und einer warmen Lichtfarbe (z.B. mit
LED-Leuchten, die im Regelfall schonender als andere Leuchtmittel fiir Insekten
sind) zu verwenden. Zum Schutz der Insekten werden zudem insektendicht einge-
hauste Lampen festgesetzt (Vermeidung von Insektenfallen).
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= Erhalten und Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Baume

Im Gebiet mussen Baumpflanzungen im Bereich der offentlichen StralRenver-
kehrsflache und Platzflachen erfolgen. Dadurch werden ein Mindestangebot an
Begriinung auch im versiegelten Bereich geregelt und der Stralenraum sowie die
Grundstiicke fir die Bewohner und Nutzer des Gebietes gegliedert und aufge-
wertet.

Fiir die Baumpflanzungen werden die im Teil A-4 (Hinweise, nachrichtliche Uber-
nahmen, Kennzeichnungen, Vermerke) gelisteten standortheimischen Arten
empfohlen. Die in der Regel bzgl. der Fauna artenarmen Koniferen sind dabei aus
Griinden des Ortsbildes und zum Schutz der Insektenvielfalt nur als Solitar zulas-
sig, sowie um ortsunubliche Pflanzen zu vermeiden. Koniferen reduzieren das
Nahrungsangebot fiir Insekten und Tiere (z.B. Bienen, Vogel und Schmetterlinge)
und tragen durch ihr einheitliches Erscheinungsbild zu einer gewissen Uniformie-
rung bei. Sofern Koniferen gepflanzt werden, diirfen diese nicht als notwendige
Anpflanzung angerechnet werden, damit die landschaftstypischen Pflanzenarten
in ausreichenden Umfang etabliert werden konnen.

Tiefesaragen-Dachbegriinung

Um einer zu starken Versiegelung des Gebiets entgegenzuwirken und eine Begrii-
nung trotz Nutzungszweck und hoher Versiegelung und Dichte im Gebiet zu
sichern bzw. zu vereinheitlichen, werden einzelne nicht tiberbaubare Grund-
stiicksflachen mit der Zweckbestimmung ‘Vegetationsflachen’ (VF) ausgewiesen.
Hierzu zahlen teilweise auch begriinte Dacher von Tiefgaragen, die z.B. als Pri-
vatgarten genutzt werden konnen.

Die Festsetzung zur Begriinung von nicht Gberbauten Tiefgaragendachern dient
zur Durchgrinung und Gestaltung des Gebietes. Sie tragt zudem durch Wasser-
rickhaltung und -verdunstung zur Drosselung des Niederschlagsabflusses und
zur Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des Baugebietes bei und wirken
einer Uberhitzung entgegen. Zudem wird der Verlust von Bodenfunktionen mini-
miert.

Die Festsetzung ermoglicht von der Verpflichtung zur (Tiefgaragen-)Dachbegrii-
nung ausgenommene Flachen, Anlagen und Wege fiir die flexible Ausgestaltung.

Erhalt von Bepflanzungen

Zum Erhalt der Durchgriinung im Gebiet und zum Schutz der Bepflanzungen sind
diese zu pflegen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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= Artenschutz

Zum Schutz der Vogel werden spiegelnde Fassaden im Plangebiet verboten.
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B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

8. Begriindung ortliche Bauvorschriften
8.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Carré am Markt” {iberein (s. Teil B-1,
Kapitel 3). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt
sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B-5).

8.2 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1, Kapitel 6 ausfiihrlich darge-
legt. In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die ge-
stalterische Ausgestaltung neuer Baukorper im urbanen Quartier sowie die
Weiterentwicklung des Ortsbildes in diesem Bereich Wert gelegt.

8.3 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
= Fassadengestaltung

Zur Wahrnehmung der Gebaudeensembles im Plangebiet und im urbanen Quar-
tier als Ganzes wird eine einheitliche und/oder aufeinander abgestimmte Fassa-
dengestaltung empfohlen.

Die Verwendung von Materialien mit reflektierenden und glanzenden Eigen-
schaften sind zur Vermeidung von Blendungen nicht zulassig. An den Platzraumen
und Wegen sind die Fassaden durch Verglasungen zu o6ffnen. Die Vorschriften
lassen komplett verglaste Erdgeschosszonen zu, die auch den urbanen Charakter
des Gebietes unterstitzen konnen.

Schrille (aufdringliche) Farben in Form von reinen Primar- und Sekundarfarben,
Neonfarben sowie glanzende Farben zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
und zur Vermeidung einer aufdringlichen Gestaltung ausgeschlossen. Sie treten
gestalterisch zu stark in Erscheinung und konnen das Ortsbild sowie die an-
grenzende nordlich Wohnbebauung storen.

Aus gestalterischen Griinden sollen platz- und straBenseitige Klima- und Liif-
tungsgerate sowie Warmetauscher eingehaust, eingegriint oder verdeckt werden,
auch entlang der Wegeverbindung zum Edeka-Markt. Schallschutzhauben decken
diese ebenfalls teilweise ab und minimieren gleichzeitig deren Gerauschentwick-
lung.
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= Dachgestaltung

Die Festsetzung zur Dachform, Dachneigung und der zulassigen Dachaufbauten
sollen ein einheitliches Erscheinungsbild im Plangebiet schaffen und eine ein-
heitliche Dachgestaltung im Quartier sicherstellen, ohne die Anlagen fir regene-
rative Energien zu stark einzuschranken. Technisch notwendige Dachaufbauten-
sollen gegenuiber der Architektur optisch in den Hintergrund treten und sind aus
diesem Grund mit einem Abstand zur AuRenwand zu errichten.

Aus allgemein okologischen Griinden und mit dem Ziel des schonenden Umgangs
mit dem Schutzgut Boden sind nicht liberbaute Tiefgaragendacher begriint
auszufuhren. Von der Begriinung ausgenommen werden dabei durch Tiefgaragen
unterbaute Verkehrflachen, Terrassen, Wege und wasserdurchlassige und be-
griinte Feuerwehrumfahrungen, um eine nutzungsgerechte Gestaltung zu er-
moglichen.

8.4 Werbeanlagen

Angemessene Werbeanlagen sollen im Gebiet gestalterisch moglichst im Hinter-
grund, jedoch fiir die Gewerbetreibenden im Gebiet moglich bleiben. Fremdwer-
beanlagen werden daher von vorne herein ausgeschlossen.

Im Sinne einer ruhigen Gestaltung werden Werbeanlagen in ihrer Art, GroRe, Lage
und Anzahl auf ein stadtebaulich vertragliches MaRB begrenzt. Die Regelungen zur
Gestaltung von Werbeanlagen sollen zudem sicherstellen, dass der Charakter des
Gebietes nicht beeintrachtigt wird, die Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes
sowie in der Umgebung nicht beeintrachtigt werden und gleichzeitig fiir den
Gebietstyp ausreichende Werbemaoglichkeiten eroffnet werden. Die Werbung im
MU wird daher auf Fassadenwerbung als Schriftzug im Erdgeschoss bzw. fiir
Staffelgeschossnutzungen das Staffelgeschoss begrenzt. Nur ausnahmsweise
kann eine solche zuriickhaltende Werbeanlage auch in einem zwischenliegenden
Geschoss zugelassen werden, jedoch maximal eine auf maximal einer Gebaude-
seite je Gebaude.

Lichtwerbung, insbesondere jene mit wechselndem oder bewegtem Licht, Laser-
werbung, Skybeamer, drehbare Werbetrager oder solche mit wechselnden Moti-
ven sowie blendende Lichwerbung, kann die Wohnqualitat, die Architektur und
das Ortsbild storen und wird daher ausgeschlossen. Zum Schutz der angrenzen-
den nordlich gelegenen Wohnnutzung und damit sie nachts gestalterisch weniger
im Vordergrund stehen sind Werbeanlagen und deren Beleuchtungen, die zur
Bruchsaler und Mannheimer StralRe ausgerichtet sind, nachts zwischen 23:00 Uhr
und 6:00 Uhr auszuschalten.
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Es wird empfohlen, die Werbeanlagen optisch hochwertig und zuriickhaltend
auszubilden, da dies der gestalterischen Qualitat dient und edler wirkt.

8.5  Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir
bewegliche Abfallbehalter sowie Zulassigkeit und Gestaltung von Ein-
friedungen

= Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Bewahrung einer Durchgrunung im Gebiet, aus gestalterischen Grunden und
zum Schutz von Freiflachen sind nicht tiberbaute Grundstuicksflachen als Vegeta-
tionsflachen anzulegen. Dazu zahlen auch begriinte Tiefgaragendacher. Vegeta-
tionsflachen dienen zudem der inneren Durchgriinung des Gebietes und tragen
zum Mikroklima bei. Reine Stein-, Splitt-, Schotter- und Kiesgarten sind zum
Schutz des Kleinklimas unzulassig.

= Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehalter

Aus gestalterischen Griinden sollen von offentlichen Verkehrsflachen sowie von
Nachbargrundstiicken einsehbare dauerhafte Platze fiir Abfallsammelbehalter-
eingehaust oder eingegriunt werden. Offene Lagerplatze sind aus gestalterischen
Griinden unzulassig.

= Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

Tote Einfriedungen sind im Sinne eines offenen Quartiersgebietes und -platzes
nur am Rand des Geltungsbereiches zuldssig und straBen- sowie platzseitig und
am Weg zum angrenzenden Supermarkt nicht zugelassen. Privatgartentore,
innerhalb beispielsweise einer Hecke, sind im MU3 davon ausgenommen.

Zur optischen Abgrenzung zur sudlich angrenzenden Feuerwehr, soll im Bereich
der Caports eine Sichtschutzanlage/Blickschutz im Siiden des Plangebietes
entstehen. Diese kann offen oder geschlossen errichtet werden.

Zum Schutz der Durchlassigkeit wird empfohlen, in Teilbereichen, auf Einfriedun-
gen zu verzichten.

8.6  Antennen und Niederspannungsfreileitungen

Zur Betonung der architektonischen Fassadengestaltung sind AuRenantennen
(inkl. Satellitenempfangsanlagen) nur auf den Dachern der Gebaude unter Wah-
rung eines Mindestabstands zur Gebaudewand zulassig.

Gemeinde Linkenheim-Hochstetten mm
Bebauungsplan “Carré am Markt” - Satzung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 13.09.22 Linkenheim-Hochstetten_B-Plan_Carré am Markt_Satzung.wpd



Teil B - 2: Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften 57

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der architektonischen Frei-
raumgestaltung mussen neue Niederspannungsleitungen unterirdisch gefuhrt
werden.

8.7 Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen dient dem Schutz des
offentlichen Raums und der Sicherstellung einer nutzungsadaquaten Stellplatz-
zahl. Betreutes Wohnen weist dabei in der Regel einen geringeren Bedarf auf als
allgemeines Wohnen. Der gefangene Stellplatz der gleichen Wohneinheit kann
uber einen in der Wohnung zuganglichen Schliissel tatsachlich als Stellplatz
genutzt werden.

Die Unterscheidung von (allgemeinem) Wohnen und betreutem Wohnen bzw. Ein-
Zimmer-Wohnungen im Schliissel der Fahrradabstellplatze spiegelt den all-
gemein unterschiedlichen Bedarf dieser Nutzungen wieder.
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