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Verfahrens- und Ausfertigungsvermerke

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat

gemal § 2 (1) BauGB am 22.05.2012
2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gemal § 2 (1) BauGB am 21.06.2012
3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

gemal § 3 (2) BauGB am 11.09.2012
4. Ortsubliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung

gemal § 3 (2) BauGB am 20.09.2012
5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes

geman § 3 (2) BauGB vom 28.09.2012 bis 29.10.2012
6. Einholung der Stellungnahmen der Behérden

gemal § 4 (2) BauGB mit Frist bis zum 19.10.2012 am 14.09.2012
7. Satzungsbeschluss gemal § 10 (1) BauGB am 05.02.2013

8. Ausfertigung:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fiur die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Gemeinde AltluBheim, den 18.02.2013

g

Burgermeister i

9. Ortsubliche Bekanntmachung
und Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemaf § 10 (3) BauGB am 21.02.2013

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB), neugefasst durch Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
zuletzt geandert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65,73)
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt §§ 144 und 145 geandert durch Artikel 28 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)
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Zeichnerischer Teil
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR BauGB

Vorbemerkung:

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan ,Quartier Ludwig- / Peter- / Rheinhauser- / Schul-
straf3e” um einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Er trifft weder

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung noch zu éffentlichen Verkehrsflachen.

Die Festsetzungen beschranken sich vornehmlich auf Regelungen zu den Uberbaubaren
Flachen durch Baugrenzen bzw. Baulinien, um eine Bebauung oder Umnutzung in zweiter
Reihe im Bereich der (z.T. ehemaligen) Scheunenzone zu ermdéglichen und damit die Innen-

entwickiung zu starken.

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich, soweit der Bebauungsplan keine Festsetzungen
enthalt, im Ubrigen nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Textfestsetzungen:

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festset-
zung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.v.m. § 23 BauNVO).

Die Stellung baulicher Anlagen sowie die zuldssigen Bauweisen sind gemal Eintrag im

zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt (§ 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

In den mit ,A" gekennzeichneten Bereichen der fesigesetzten Baufenster (Uberbaubare
Grundstlicksflachen) sind maximal zwei Wohnungen pro Wohngebédude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB) und maximal zwei Vollgeschosse zulassig (§ 20 Abs. 1 BauNVvO),
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1.

Begriindung
Bebauungsplan®

Planungsaniass

Die Eigentimerin eines mit einem Wohnhaus bebauten Grundsticks in der Ludwig-
strale stelite im Jahr 2011 eine Bauvoranfrage fur die Erweiterung des Wohnhauses

und den Umbau der Scheune zur Wohnraumnutzung.

Das Grundstick befindet sich im unbeplanten Innenbereich der Gemeinde Altluftheim,
80 dass das Vorhaben planungsrechtlich nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen war,
Danach ist ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich nach Art und Mall der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soli, in die Ei-
genart der naheren Umgebung einflgt und die Erschliefiung gesichert ist.

Das erforderliche Einvernehmen nach § 36 BauGB wurde vom Gemeinderat AltiuR-
heim erteilt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bereits im Struk-
turkonzept zur Innenentwicklung der Gemeinde AltluBheim aus dem Jahre 2009 in dem
betreffenden Bereich eine Bebauung in zweiter Reihe vorgesehen ist.

Das Baurechtsamt Hockenheim lehnte das Bauvorhaben ab mit der Begrliindung, dass
sich das Vorhaben hinsichtlich der Bebauungstiefe und der Bauweise nicht in die vor-
handene Bebauung einfugt. Sofern die Gemeinde Altluftheim das beantragte Bauvor-
haben beflrworte, empfahl das Baurechtsamt zur geordneten Entwickiung des Block-

innenbereichs die Aufstellung eines (einfachen) Bebauungsplans.

Vor diesem Hintergrund wurde am 29. Marz 2012 eine informationsveranstaitung und
in der Folge ein Befragung mittels Fragebdgen fir die von einer moglichen Be-
bauungsplanung unmittelbar betroffenen Anwohner des Quartiers Schul-/ Peter-, Lud-
wig- und Rheinhduser Stralle durchgefihrt, um das Interesse an der Moglichkeit einer

rackwartigen Bebauung bzw. Wohnnutzung durch Bebauungsplan zu erkunden.

Die Rucklaufquote der Fragebdgen lag bei rund 58 % (in Bezug auf die betroffenen
Baugrundstucke, 15 von 26). Von den 11 Grundstiicken mit Bebauungs- bzw. Umnut-
zungsméglichkeiten in zweiter Reihe bekundeten ca. 55 % Interesse an einer entspre-
chenden Bebauungsplanung, ca. 45 % hatten kein Interesse daran.
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Bei 4 Grundsticken, die aufgrund des Grundstlckszuschnittes keine rlickwértige Be-
bauungsmadglichkeit besitzen bzw. bereits im rickwartigen Bereich eine wohnbauliche
Nutzung bereits vorliegt, besteht naturgemal kein Interesse an weiteren Bebauungs-

mdoglichkeiten.

Von den 11 Grundstlcken ohne Rickmeldung haben rund 55 % aufgrund des Grund-

stlickszuschnittes keine Méglichkeit der Bebauung in zweiter Reihe.

Als Fazit der Informationsveranstaltung und Befragung kann festgehalten werden, dass
eine rlckwartige Erschlielung zugunsten einer Bebauung in zweiter Reihe — ob Inte-
resse an einer rlckwartigen Bebauung besteht oder nicht — von vielen betroffenen
Blrgern abgelehnt und der Erhaltung der Grinflachen im Blockinnenbereich eine gro-
Re Bedeutung beigemessen wird. Gelegentlich wurden Bedenken im Hinblick auf den
zusatzlichen Stellplatzbedarf im Falle einer weiteren Bebauung gedulert.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufsteliung von Bauleitplanen die 6ffentlichen

und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Die privaten Belange lassen sich zusammenfassend folgendermaRlen beschreiben:

¢ Bebauungs- bzw. Umnutzungsmdglichkeiten in zweiter Reihe
¢ Verzicht auf eine rlickwartige ErschlieRung im Blockinnenbereich
o Erhaltung der Grunfldchen im Blockinnenbereich

* Vermeidung tUbermaliger Bebauung

Als besonders zu berlcksichtigende Belange, die in diesem Zusammenhang bedeut-

sam sind, nennt das BauGB unter anderem:

« die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bevoélkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdl-
kerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevdlke-
rungsentwicklung” (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGRE)

+ die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile ...“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

« _die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebauli-
chen Planung“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGRB)

Von besonderer Bedeutung und mit besonderem Gewicht in der Abwagung zu berick-
sichtigen ist der Planungsleitsatz in § 1a Abs. 2 BauGB:
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,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzun-
gen die Mégiichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begren-

[

Zen. ...

Das im Rahmen der Befragungsaktion bekundete Interesse von Grundstiickseigenti-
mern an einer Bebauungsméglichkeit in zweiter Reihe steht im Einklang mit dem be-
sonderen offentlichen Interesse an der Innenentwicklung, insbesondere vor dem Hin-
tergrund der demographischen Entwicklung, wodurch sich unter Abwagung der bereits
genannten privaten und ¢ffentlichen Belange die Erforderlichkeit einer Bebauungspla-
nung fur die stadtebauliche (Innen-) Entwickiung und Ordnung herleiten lasst (§ 1 Abs,
3 BauGB).

Der Gemeinderat der Gemeinde Altlulheim beschloss daher am 22.05.2012 in offentli-
cher Sitzung, einen einfachen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB aufzustellen (zur Wahl des geeigneten Bebauungsplan-
verfahrens s. Punkt 3), da die Bebauungsplanung den von der Gemeinde verfolgten
Zielen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht (s. Strukturkonzept zur
Innenentwicklung der Gemeinde Altluheim aus dem Jahre 2009) und der Versorgung
der Bevoélkerung mit Wohnraum und damit auch der Starkung des Ortskerns dient.

2.  Planungsziele

Ausgehend von den vorgenannten Ausflhrungen lassen sich die Planungsziele, die zu
einem Ausgleich zwischen den unterschiedlichen Belangen der Grundstickeigentimer
einerseits und dem o&ffentlichen Interesse an einer stadtebaulich vertraglichen Innen-

entwicklung andererseits erforderlich sind, folgendermalen formulieren:

Wesentliches Ziel der Bebauungsplanung ist es, Bebauungs- bzw. Umnutzungsmdg-
lichkeiten in zweiter Reihe zu schaffen, die im Rahmen der Beurteilung nach § 34
BauGB wegen VerstolR gegen das Einfligungsgebot bislang nicht zulassig sind. Dabei
soflen im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden die
bislang unbebauten Grunflachen im Blockinnenbereich weitgehend erhalten bleiben
und sich die Flacheninanspruchnahme auf die baulich gepragten rickwartigen Berei-
che, die grofitenteils mit Scheunen und sonstigen Nebengebduden bestanden sind,
beschranken. Auf eine rlickwartige Erschlieungsstralie soll zugunsten des Erhalts der
privaten Grinflachen und zur Vermeidung zusétzlicher Erschiielungskosten verzichtet

- -
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werden. Ebenso soll die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude zur Vermeidung
einer Ubermagigen und stadtebaulich unerwlinschten Verdichtung und zur Erhaltung
des vorherrschenden dérflichen Siedlungscharakters, insbesondere auch im Hinblick
auf den zusatzlichen Stellplatzbedarf auf den Baugrundstlicken, beschrankt werden.

Die Bebauungsplanfestsetzungen sollen auf die flr den angestrebten Zweck notwendi-
gen Umfang begrenzt werden mit geringstmaoglichen Eingriffen in das Privateigentum.

3.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans der Innenentwicklung mit einer
Flache von rund 1,42 ha wird begrenzt durch die Rheinhduser Stralle im Westen, die
Schulstral’e im Norden bzw. Nordosten, die Ludwigstrale im Studosten und die Peter-

stral’e im Sudwesten.

Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quartier Ludwig- / Peter- / Rheinhauser- / Schulstralle”
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4. Bebauungsplanverfahren

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich hei dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwickiung i.
S. d. § 13 a BauGB handelt und die zuldssige Grundflache von 20.000 m? erheblich un-
terschritten wird (§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB), kann der Bebauungsplan als ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung® im beschieunigten Verfahren aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).
Ebenso wie im vereinfachten Verfahren kann im beschleunigten Verfahren von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung (mit) der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und den Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB) abgesehen werden.

Der Verzicht auf eine Umweltprifung ist die wichtigste Besonderheit des beschleunig-
ten Verfahrens. Mit der Umweltprifung entfallen auch die Instrumente, die das Verfah-
ren der Umweltvertraglichkeitsprifung kommunikativ unterstitzen, namlich der Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, die Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind (§ 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) sowie die zusammenfassende
Erklarung zum Bebauungsplan (§ 10 Abs. 4 BauGB). Die Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen nach § 4c¢ BauGB (Monitoring), die an die Umweltprifung
ankntipft, entfallt im beschleunigten Verfahren ebenfalls. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB be-
freit zwar vom Verfahren der Umweltprifung, nicht aber von der materielien Pflicht, die

Umweltbelange in der Abwéagung zu berlicksichtigen.

Uberdies gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Wegen dieser Fiktion sind die

zu erwartenden Eingriffe nicht ausgleichspflichtig.

Einfacher Bebauungsplan

Um eine Bebauung in zweiter Reihe im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung zu erméglichen, genigt Uberdies die Aufstellung eines einfachen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Es ist weder erforderfich, die zuldssige Art

der baulichen Nutzung zu bestimmen noch &ffentliche Verkehrsfiachen festzusetzen.

Dies bedeutet, die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich, soweit der Bebauungsplan

keine Festsetzungen enthélt, im Ubrigen nach § 34 Abs. 1 BauGB.
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5. Planungskonzept

Das Quartier Ludwig- / Peter- / Rheinhauser- / SchulstralRe ist gepragt durch eine ma-
ximal zweigeschossige (Wohn-) Bebauung, meist traufstandig unmittelbar entlang der
Erschlieungsstralen angeordnet. Vorherrschend sind beidseitig gleichgeneigte Sat-
teldacher.

Im den ruckwartigen Grundstiicksbereichen der Rheinhauser-, Schul- und Ludwigstra-
e sind die historischen traufstandigen, urspriinglich geschlossenen Scheunenzonen

noch deutlich ablesbar.

Allerdings verléuft die faktische hintere Baugrenze fur die Hauptnutzung Wohnen in der
Regel unmittelbar hinter den an der Strale gelegenen Wohngebduden, so dass im
Rahmen des § 34 BauGB eine Wohnnutzung in den riickwartigen Scheunenzonen

nicht zulassig ist.

Abb.: Ubersicht tiber das Quartier Ludwig- / Peter- / Rheinh&user- / Schulstralie

) i o (-
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Das Planungskonzept ist aus der Tiefe der vorhandenen Bebauung hergeleitet. Eine
fiktive hintere Baugrenze beschreibt die Bautiefe, bis zu der eine Wohnnutzung aus
stadtebaulicher Sicht unproblematisch erscheint und den Erhalt der vorhandenen

Grunflachen im Blockinnenbereich gewahrleistet.

Abb.: Konzeptentwicklung, 1. Schritt

In einem weiteren Schritt wurden die méglichen Baubereiche dargestellt, in denen eine

kinftige Wohnnutzung sinnvollerweise realisiert werden kann.

Abb.: Konzeptentwicklung, 2. Schritt
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Das so entstandene Bauraumkonzept bildet das Grundgerist fur die Festlegung von
Baulinien und (insbesondere hintere) Baugrenzen, wobei Baulinien lediglich dort fest-
gesetzt wurden, wo es zur Erhaltung der durchgéngigen Stral3enbebauung erforderlich

ist.

Die Festsetzungen beschrénken sich folglich vornehmlich auf Regelungen zu den
Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bzw. Baulinien, um eine Bebauung oder
Umnutzung in zweiter Reihe im Bereich der (z.T. ehemaligen) Scheunenzonen zu er-
méglichen. Es entsteht damit noch keine Pflicht zur Bebauung, sondern eroffnet Mog-
lichkeiten flr eine weitere Wohnnutzung Uber den raumlich vorgegebenen Rahmen des
§ 34 BauGB hinaus.

“E*T"J ,/’ e
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Abb.: Bebauungsplan-Konzept
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Zur Vermeidung einer Ubermafigen und stadtebaulich unerwiinschten Verdichtung und
zur Erhaltung des vorherrschenden dérflichen Siediungscharakters, insbesondere auch
im Hinblick auf den zuséatzlichen Stellplatzbedarf auf den Baugrundstlicken, wurden er-
ganzend Regelungen zur zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten je Wohngebaude und
zur Anzahl der Vollgeschosse getroffen, die sich am Mafistab der vorhandenen Be-
bauung orientieren. Im Ubrigen ist zu beriicksichtigen, dass bei der Errichtung von Ge-
bauden mit Wohnungen fir jede Wohnung die notwendigen Stellplatze grundsatzlich

auf dem Grundstlck selbst herzustellen sind.

Wo erforderlich, wurden auch Regelungen zur zulassigen Bauweise getroffen, um kei-

ne Grundstickeigentimer zu benachteiligen.

Im Ubrigen richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben, soweit der Bebauungsplan keine
Festsetzungen enthalt, nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Unter Berlcksichtigung der Interessen der unmittelbar betroffenen Grundstiickseigen-
timer wurde auf die Festsetzung einer rlickwartigen Erschlieungssirale verzichtet, so
dass die Erschlieung der Hinterliegerbebauung Uber den vorderen Grundstiicksbe-

reich erfolgen muss.
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