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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Gesundheitszentrum Hambricken in der Rheinstrale 25-27 ist unentbehrlicher Be-
standteil der medizinischen Versorgung in der Gemeinde. Um weitere rdaumliche Entwick-
lungsmdglichkeiten zu haben und den Service fir die Patienten zu verbessern, ist geplant,
die Praxis mit angrenzendem Wohnhaus aufzustocken. Der derzeit geltende Bebauungsplan
lasst die geplante Aufstockung nicht zu, da zum Zeitpunkt der letzten Anderung des B-Plans
die Erweiterungspléane noch kein Thema waren. Um den Fortbestand des Gesundheitszent-
rums an seinem gewohnten Standort zu sichern, soll fur das Grundstiick Rheinstrale 25-27
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften
"Rheinstrale 25-27" ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur dieses Vorhaben
zu schaffen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick
3194 mit einer Flache von 1692 m?.

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches
(Quelle: Gemeinde)
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Das Flurstlck ist bebaut mit einem Wohnhaus sowie einem Gesundheitszentrum. Diese Nut-
zungen sollen beibehalten werden.

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. 2:

>

usschnitt Regionalplan Mittlerer Oberrhein
(Regionalverband Mittlerer Oberrhein, 2021)

Im aktuellen Regionalplan Mittlerer Oberrhein liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans
in einem Gebiet, das als bestehende Siedlungsflache ausgewiesen ist.

Die Vorgaben des Regionalplanes stehen der Planung nicht entgegen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal ist der Geltungsbereich als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Diese Ausweisung entspricht der geplanten Nutzung.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20040
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Abb. 3: Ausschnitt Fldchennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal
(VVG Bruchsal, 2009)

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet existiert der Bebauungsplan ,West | in der Fassung der 5. Anderung.

Abb. 4: Ausschnitt B-Plan ,,West |
(Quelle: Gemeinde)

Der derzeit geltende Bebauungsplan lasst die geplante Aufstockung nicht zu. Daher wird der
vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt.
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3.4 Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile und Natur- oder Bodendenkmaler liegen
nicht innerhalb des Geltungsbereiches.

4. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des Vorhabens ist ein qualifizierter
Bebauungsplan. Es wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MafRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren geméafR § 13a
BauGB aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestelit
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (Uberbaubare Grundstiicksflache) festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m?, oder von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer Uberschla-
gigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die
Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen
waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden kénnen, sind an der Vorprifung
des Einzelfalls zu beteiligen.

Mit dem Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Rheinstralle 25-
27" sollen die innerértlichen Entwicklungsspielrdume fur die bauliche Nutzung im Geltungs-
bereich verbessert werden und somit dem Gebot der Innenentwicklung im Sinne des § 1a
Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden.

Der Geltungsbereich beinhaltet Bauflaichen von 1.692 m?. Die zu Uberplanende Fléache um-
fasst somit eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m?.

Zudem begriindet das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung und es bestehen gemal Natura 2000 Vorprifung keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter.

Die Voraussetzungen fur die Durchfihrung des Verfahrens gemaRl § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit kann auf die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden verzichtet werden. Dariiber hinaus muss keine Umweltpri-
fung durchgefuhrt werden, auf die zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
sowie ein Monitoring gem. § 4c BauGB kann verzichtet werden. Eingriffe, die Aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20040
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Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuidssig; dies bedeutet, es
wird keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung benétigt.

Auch wenn auf einen Umweltbericht verzichtet wird, sind artenschutzrechtliche Belange gem.
§ 44 BNatSchG zu berlcksichtigen. Das Artenschutzrecht ist der Abwéagung nicht zugéng-
lich. Es muss in einem Bauleitplanverfahren entsprechend berucksichtigt werden, um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Vergleich zum Bestand als.auch zum
bestehenden Bebauungsplan die Méglichkeit gegeben, die bestehenden Geb&ude aufzusto-
cken. Weiterhin werden die Baugrenzen an die bestehenden Gebaude angepasst. Durch die
Anderungen andert sich die versiegelbare Flache jedoch nicht.

Fur die 5. Anderung des Bebauungsplanes samt 6rtlicher Bauvorschriften ,West I wurde
eine artenschutzrechtliche Prifung (Stand: 09.07.2018) aufgestelit. Deren Ergebnisse kon-
nen auf den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gbertragen werden. Aus der
Artenschutzrechtlichen Vorpriifung geht hervor, dass Artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande nicht zu erwarten sind, soweit folgende Punkte berlicksichtigt werden:

»= Die Beseitigung von (potenziellen) Nisthabitaten auflerhalb der Vogelbrutzeit (Bau-
me, Straucher, bauliche Einrichtungen). Vogelbrutzeit ist vom 01.Oktober bis zum 28.
Februar.

» Vor dem Beginn der Bauarbeiten an Hausdachern, muss eine Begehung stattfinden,
um eventuelle Quartiere von Fledermausen oder Vogeln ausschlieien zu kénnen.

Beide Punkte gelten unabhéngig von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes. Um die-
sen Umstand deutlich zu machen, werden dementsprechende Hinweise in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufgenommen.

5. Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

Mit der vorliegenden Planung soll die bauliche Erweiterung der bestehenden Praxis mit an-
grenzendem Wohnhaus des Gesundheitszentrums erméglicht werden. Hierbei werden die
bestehenden Gebaude aufgestockt und erhalten eine neue Dachform.

6. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung als ,Wohnnutzung und Gesundheitszentrum®
entspricht dem Charakter der geplanten Nutzung. Eine Gebietsausweisung gemal BauNVO
erfolgt nicht.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20040
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte maximale Gebaudehoéhe von 10,0 m entspricht dem geplanten Bauvorha-
ben. Die als unterer Bezugspunkt gewahite Héhe entspricht der Héhe der anliegenden Stra-
Re.

Der B-Plan ,West | setzte fir den Bereich eine Traufhéhe von 59 m (gemessen ab Stra-
Renachse) und Sattel-, Walm-, oder versetzte Pultddcher bei einer Dachneigung von 25° —
35° bei zweigeschossiger Bauweise fest. So konnte ein Geb&aude mit einer Tiefe von 12 m
und Satteldach beispielsweise auch eine Héhe von 10 m erreichen, bei einem tieferen Ge-
baude sogar noch héher. Somit ist das nun geplante Gebaude nicht hoher, als es bisher
méglich war. Durch die geplante Dachform (vorhér Satteldach, jetzt Flachdach) fallen jedoch
die Traufen weg, die Gebiudehthe setzt sich somit Uber alle Gebaudeseiten hin fort. Auf-
grund der Randlage an der Rheinstralle sowie der besonderen Art der Nutzung ist diese
Kubatur am Standort vertretbar.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht der bisher zuléssigen Versiege-
lung.

6.3 Bauweise

Die festgesetzte offene Bauweise entspricht der geplanten Nutzung als auch der Bauweise
der umgebenden Nutzungen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen
Anlagen

Das festgesetzte Baufenster entspricht der geplanten Nutzung, welche allerdings auf den
bestehenden Gebauden aufsetzt. Somit entsprechen die Auflengrenzen der Planung auch
dem Bestand. Im Vergleich zum bisher geltenden B-Plan ,West | wurden die Baugrenzen
leicht nach auen erweitert. Dies ist jedoch lediglich eine Anpassung an die Bestandsbebau-
ung, welche im B-Plan ,West I nicht vollstandig im Baufenster lag.

6.5 StraBRenbegrenzungslinie

Die im Zeichnerischen Teil festgesetzte StraRenbegrenzungslinie entspricht der Begrenzung
der bestehenden Verkehrsflache der RheinstraBe. Die ErschlieRung erfolgt Uber die Rhein-
stralle; die ErschlieBung ist demnach gesichert.

6.6 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 1a BauGB und § 21 BNatSchG sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren und, soweit als méglich, durch
geeignete MaRnahmen innerhalb einer zu bestimmenden Frist auszugleichen.

Auch wenn gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
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schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, was bedeutet, dass keine Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanz erforderlich sind, sind die Umweltbelange dennoch in die Abwagung einzustellen.

Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwéagung in Frage kommenden Schutzgltern ist
nachfolgend zusammengefasst.

Tab. 1 Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzgiiter

| Schutzgut . ;Auswirkuhgaufgrdﬁd der \?orliégendenf?la‘hung ;

Keine negativen Auswirkungen durch die nur leicht gednderte bauliche Ausnutzung
der Grundstiicke,

Mensch "
Immissionen: allgemeiner Stralen- und Betriebslarm wie bereits vor der Anderung

(gebietsvertraglich).

Keine negativen Auswirkungen, solange das unabhabgig geltende Naturschutzrecht
beachtet wird.

(Hinweise zur Beseitigung von Geholzstrukturen und Bauarbeiten an Hausdachern
sind Bestandteil des Textteils)

Tiere und Pflanzen

Keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden.Die bisher zuléssige Versiegelung

Boden
© wird durch den vorliegenden B-Plan nicht veréndert.
Keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser. Die bisher zuldssige Versiegelung
Wasser wird durch den vorliegenden B-Plan nicht verandert.
Klima und Luft Keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft.
Landschaftsbild Keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild.
Kultur- und Sachgiter Nicht betroffen.
Aus den Wechselwirkungen ergibt sich keine zuséatzliche negative Bedeutung bzw.
Wechselwirkungen

Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.

Die festgesetzten Maflnahmen dienen dem Schutz von Insekten, Végeln und Kieintieren
sowie der natirlichen Bodenfunktionen und des Grundwassers. '

7. Erlauterung der 6rtlichen Bauvorschriften

7.1 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets entsprechend der Uberwiegenden Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich und
der umliegenden Wohnbebauung. Fremdwerbungen sind nicht zugelassen, um einer Uber-
mafigen Ausbreitung von Werbeanlagen, die dem Charakter eines Gewerbegebietes nahe
kommen, auszuschlielen.

Bresch Henne Mulhlinghaus Planungsgeselischaft 20040
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7.2 Grundstiicksgestaitung

7.21 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzung sichert eine optisch ansprechende Freiflachengestaltung und tragt weiterhin
dazu bei, das Lokalklima zu verbessern. '

7.2.2 Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen tragen zur Verkehrssicherheit bei und sichern eine optisch
vertragliche Einbindung der Einfriedungen in das stadtebauliche Umfeld.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20040



