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Formale Einordnung:

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird im ,beschleunigten
Verfahren' gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt. Die Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 BauGB zu Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind gegeben.
Die Vorschriften des § 13 BauGB gelten entsprechend. Es wird darauf hingewiesen,
dass im ,beschleunigten Verfahren‘ gem. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen wird.

Gem. § 13 Abs. 2 BauB kann auch von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung
nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

In diesem komplexen Verfahren wurde das zweistufige Verfahren zwischen Stadt und
Vorhabentrager vereinbart.

In Abstimmung zwischen Vorhabentrager und der Stadt wird der Bebauungsplan als
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB erstellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der eine umfassende Gesamtbeschreibung
des Vorhabens enthalt, ist von dem Vorhabentrager zu erarbeiten, der Stadt Woérth a.
Rh. vorzulegen und abzustimmen.

Der Durchfihrungsvertrag, in dem sich der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Stadt Worth a. Rh. abgestimmten Planes zur Durchfihrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und
ErschlieRungskosten ganz oder teilweise verpflichtet, ist vor dem Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Worth a. Rh. abzuschliel3en.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Durchfihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vorhabentragers hingegen bleiben rechtlich
gegenuber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbststandig.

1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschluss

Anlass

Die Rhenania Grundbesitz GmbH mit Sitz in Kandel beantragt bei der Stadt Wérth die
Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das ehemalige SBK-Gelande. Es handelt sich
bei der beantragten Flache um ein Gebiet im Norden des Siedlungsbereichs von
Maximiliansau, sudlich der Bahnlinie und der B 10 direkt an der Ortseinfahrt gelegen.

Der ehemalige Supermarkt mit seinen Parkplatzen soll abgerissen werden. Die
geplante Neubebauung soll einen Beitrag zur nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung von Maximiliansau leisten und neben durchmischter Wohnnutzung auch
Flachen fur die Nahversorgung in direkter Nachbarschaft und direkter Anbindung an
den OPNV anbieten.

Begrindung Stand 15.12.2025 ... e e e e e e e e e e e e e e —————— Seite 3
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Bedarf / Nachfragesituation vor Ort

Gerade in den letzten Jahren besteht ein erhdhter Bedarf an bezahlbarem Wohnraum
im mittleren und unteren Preissegment. Die Lage der Bauflache bietet sich in
Verbindung mit der hervorragenden Anbindung an das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs an, neben barrierefreien Wohnungen auch kleinere Einheiten
umzusetzen. Die Nachfrage nach Wohnraum fur Senioren, Studierende, Singles und
Paare kann in verdichteter Bauweise im Plangebiet nachgewiesen werden. In den
Vorgesprachen wurde deutlich, dass auch besondere Wohnformen fir
pflegebedurftige Menschen nachgefragt werden.

Hinsichtlich der Versorgung des Quartiers ist das Interesse an einem Mini-Supermarkt,
Backer oder Café nach Schlielung des SBK-Marktes grol3. In Verbindung mit den neu
geschaffenen Wohnungen kann auch ein gewisser Kundenstamm gewahrleistet
werden.

Baultcke / Standort und Verfugbarkeit

Die in Maximiliansau bestehenden Moglichkeiten zur baulichen Verdichtung auf
privaten Wohnbaugrundsticken sind auf Grund mangelnder Verfugbarkeit sehr
begrenzt. Daher stellt diese Flache flr die Rhenania GmbH ein attraktives Potential
zur Innenbereichsverdichtung dar.

Politische Diskussion / Entscheidung in den politischen Gremien / Planungshoheit der
Stadt Wérth
Bereits in den Anfangen der Planung wurde die Stadt in die Diskussion und
Entscheidungsfindung eingebunden. Varianten wurden diskutiert und mit dem eigens
daflr gegrindeten Gestaltungsbeirat abgestimmt. Die Diskussion wird in Kapitel 3.
dargestellt.

Aufstellungsbeschluss

Die Ausweisung der Flache als ,Urbanes Gebiet® hat das Ziel einer stadtebaulich
sinnvollen Nachverdichtung unter Berucksichtigung erforderlicher
Schallschutzmal3inahmen, Ausbildung der ErschlieBung ohne Schaffung von
Nutzungskonflikten mit der Nachbarschaft sowie Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum.

Aufgrund der GrolRe des Gebietes, der umfangreich zu berlcksichtigenden Vorgaben
und Randbedingungen sowie der geplanten baulichen Verdichtung ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

Begrindung Stand 15.12.2025 ... e e e e e e e e e e e e e e —————— Seite 4
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Ubersichtsplan zur Abgrenzung des Bebauungsplangebietes
2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Woérth am Rhein als
Mischbauflache ausgewiesen.

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt - Plangebiet [—1

Seite 5
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Somit entwickelt sich das ,Urbane Gebiet® als Unterkategorie der
Mischbauflachen aus den Ubergeordneten Zielen der Stadtentwicklung.

3. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am nordlichen Rand des
Siedlungsbereichs von Maximiliansau. Er grenzt im Westen an die Bebauung
der Stralle ,Im Woog“ an. Sudlich grenzen ebenfalls Mischbauflachen, im
weiteren Umfeld gewerbliche und wohnbaulich genutzte Flachen an. Ostlich
verlauft die Hauptzufahrt nach Maximiliansau als Abzweig von der B 10. Weiter
nach Osten schlieRen Wohnbauflachen an.

Nordlich grenzt das Plangebiet an die Bahnlinie Winden-Karlsruhe,
Streckennummer 3443 an.

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke: Gemarkung Maximiliansau, Flur O,
Flurstick-Nr. 4057/6, 1125/32, 1016/58, 1016/59, 1126/33, 1076/58 und
1076/63 in einer Flachengréle von 6.467 m?2.

4. Bestandssituation

Derzeitige Nutzung:

Das Plangebiet selbst ist heute bereits nahezu zu 100 % bebaut und
versiegelt. Es bestehen kleinere Pflanzinselchen, die jedoch selbst auch recht
stark verdichtet sind und Uber keinen schitzenswerten Bestand verflugen.

= e I

Luftbild vom Plangebiet (Quelle: Google Maps)

Umliegende Nutzungen:

Nordlich liegt der Bahndamm der Bahnlinie und westlich schlie3t die bebaute
Ortslage mit Einzelhdusern und Hausgarten an. Nach Sudden herrscht
Geschosswohnungsbau sowie sudlich entlang der Pfortzer Stralde gewerbliche
Nutzung vor. Gegenuber der Stellplatzflachen des ehemaligen SBK-Marktes

Begrindung Stand 15.12.2025 ...t e e e e e e e e e e e e e ana Seite 6
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liegen die Park-and-Ride-Platze der Bahn. Sudlich und dstlich finden sich
Wohnbaugebiete von Maximiliansau.

Topographie:
Das Gesamtgelande ist eben und liegt auf ca. 105 m G NHN. Die Bahnlinie

verlauft erhoht in ca. 110,80 m U NHN.

AuRere ErschlieRung des Gebiets und Versorgung:

Das Plangebiet wird verkehrsmaRig uber die Strale ,Im Woog“ Uber einen
Abzweig von der Pfortzer Strale erschlossen. Abwasserentsorgung,
Wasserversorgung und Elektroversorgung sollen Uber das bestehende Netz
erfolgen. Sollte im Zuge des Ausbaus eine Trafostation erforderlich werden, so
kann diese problemlos in den Freiflachen des Plangebietes untergebracht
werden.

Sonstige Versorgungsleitungen sollen ebenfalls aus den benachbarten
Strallenziigen weitergefuhrt werden.

Im Rahmen der Konzeptplanung wurde die Regenrickhaltung bereits fur die
Jahrhundertregenspende  rs100 Uberpruft.  Aufgrund der geplanten
Dachflachenbegrinung mit Ruckhaltung kann das  anfallende
Oberflachenwasser bis zu einer Regenspende von 20 I/m? ohne Abfluss
aufgenommen werden. Ggf. kann dann ein Drosselabfluss erganzend an den
stadtischen Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Bestehende Planungsvorgaben:

Das Gelande liegt innerhalb einer altlastenverdachtigen Flache, die im
Altlastenkataster der SGD Sud mit der Reg.-Nr. 334 00 501 — 0230 gefihrt ist.
Im Kataster sind neben Bauschutt und Erdaushub, Siedlungsabfalle sowie
Gewerbeabfalle aufgeflihrt. Im Rahmen einer umwelttechnischen Untersuchung
wurde das Plangebiet detailliert erkundet (Siehe hierzu Anlage A-3).

5. Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung

Mit dem Erwerb der Grundstiicke des heutigen Bebauungsplangebietes durch

die Rhenania Grundbesitz GmbH wurde ein engagiertes Projekt in der Stadt

Wérth angestoRen. Zu Beginn der ersten Uberlegungen wurde bereits die

Stadt Worth an der Diskussion und stadtebaulichen Konzeptfindung beteiligt.

Wesentliche Zielsetzungen der ersten Stunde waren:

- Schaffung eines ,Landmark-Buildings“ — Setzen eines architektonischen
Akzents

- Nutzung von Chancen der Baurechtsnovellierung (urbanes Gebiet)

- Schaffung von (barrierefreiem) Wohnraum fur altere Menschen

- Verbesserung des OPNV-Anschlusses (Barrierefreiheit) und Parksituation

- Marktgerechte Integration von Versorgungsinfrastruktur (City-Supermarkt,
Backerei)

Begrindung Stand 15.12.2025 ... e e e e e e e e e e e e e e —————— Seite 7
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- Berlcksichtigung Klimaschutzkonzept (Energieversorgung, Fassaden-
begrinung)

- Berlcksichtigung der  Grundstlcksqualitat  (Baugrund,  Wasser,
Anschlussfahigkeit)

- Ausbildung eines Schallschutzbauwerkes flir Maximiliansau

Vor dem Hintergrund, einen neuen Quartiersplatz als neuen Mittelpunkt und
gleichzeitig Entrée von Maximiliansau zu schaffen, wurden ErschlieBungs- und
Wohnbaukonzepte entwickelt, die in einem Basisentwurf endeten, der in
Diskussion mit Stadt, Fachblros und Bauherrn letztendlich zu einem sinnvollen
und nachhaltigen Konzeptentwurf als Basis fur den Bebauungsplan
zusammengefiuhrt werden sollte.

Der erste Entwurf sah vor, das Gelande des gegenuberliegenden Parkplatzes
mit einzubeziehen und durch die Uberbauung der ZufahrtsstralRe, die dann in
einem zentralen Platz minden sollte, eine Verkehrsberuhigung zu erreichen.

Erster Entwurf von 2019

In diesem Zusammenhang war die behindertengerechte Erschliefung des
Bahnhaltepunktes angedacht. Aufgesattelt auf das geplante Parkdeck, welches
sowohl Park-and-Ride-Stellplatze als auch Stellplatze fur Anwohner und Car-
Sharing ermdglichen sollte, war der Bau von Wohnungen fur Mitarbeiter der
Karlsruher Verkehrsbetriebe geplant (AVG-Gebaude).

Auf der Basis dieses Entwurfes wurden die maligeblichen Fachgutachter
beteiligt. Wesentlich waren aufgrund der Lage zur Bahn und zur B 10 sowie des
geplanten Parkhauses Aspekte des Larmschutzes. Im Ergebnis war
festzustellen, dass zur Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen zum
Larmschutz signifikante Anpassungen des Konzeptes erforderlich waren.

Begrindung Stand 15.12.2025 ... e e e e e e e e e e e e e e —————— Seite 8
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Die geo- und umwelttechnische Betrachtung der Baugrundverhaltnisse ergab
weiterhin einige Zwangspunkte fur Grundung und Madoglichkeiten einer
Unterkellerung.

Bei der frihzeitigen Burgerinformation und in der Diskussion mit politischen
Vertretern wurde die Hohe des geplanten AVG-Gebaudes gegenuber der
Nachbarbebauung und damit verbunden die Verschattung der Freibereiche sehr
kritisch gesehen.

Die Konzeptplanung der Verkehrsfihrung in Verbindung mit der geplanten
Platzgestaltung wurde u.a. mit dem LBM vorabgestimmt. Zu erwartende
Probleme bei der Leichtigkeit des Verkehrsflusses und damit verbunden
Ruckstau auf die B 10 fuhrten in der Gesamtschau aller Problembereiche zu
grundsatzlichen Uberlegungen, das Gebiet zu verkleinern.

Bei der Verkleinerung des Gebietes sollten jedoch die grundsatzlichen
Strukturen der Bebauung beibehalten werden. Geplant wurde eine
Riegelbebauung zur Bahn hin, die auch als Schallschutz fur die
Umgebungsbebauung fungiert. Nahezu das gesamte Sockelgeschoss
(Erdgeschoss) wurde als Parkraum ausgewiesen. Vom Bau einer Tiefgarage
wurde in diesem Planungsfeld abgesehen.

In Erganzung des Riegels sollten vier Einzelbaukorper mit Wohnnutzung
entstehen.

Die Uberbauung der StraRe, der grofe Platzbereich sowie das Parkhaus auf
dem AVG-Gelande konnten somit nicht realisiert werden.

EG3GI1

M Woing |

IM WOOG
PLATZ

Stadtebauliches Konzept aus 2022 als Basis fiir die weitere Beratung
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Aufgrund der Anderung der Verfahrensart in einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mussten umfangreiche Abstimmungen hinsichtlich des
Vertragswerks mit der Bauverwaltung erfolgen, die den Fortgang des Projektes
zum Erliegen brachten.

Im August 2024 starteten grundlegende Uberlegungen zur Fortsetzung des
Projektes. Hierbei mussten die vielfach veranderten Rahmenbedingungen
bertcksichtigt und das architektonische Konzept minimal verandert werden.
Dennoch wurde Wert darauf gelegt, das urspriingliche stadtebauliche Konzept
weitgehend unverandert zu belassen. Im Wesentlichen sollten die
Gebaudehdhen beibehalten werden.

Um eine bessere Effizienz hinsichtlich erforderlicher ErschlieBungsflachen zu
erhalten, wurden die Gebaude 1 und 2 zusammengelegt und Haus 3 nicht
gestaffelt ausgebildet.
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Ubersicht der baulichen Einheiten aus dem neuen Konzept

Baustruktur:

Mit der Ausweisung ,Urbanes Gebiet* wird die Moglichkeit zur baulichen
Verdichtung auf diesem ohnehin nicht unproblematischen Baugrundstick
geschaffen. Aus der Nahe zur Bahn, zur B 10 sowie zur Haupteinfallstra3e nach
Maximiliansau resultieren wesentliche larmtechnische Vorgaben, die im
baustrukturellen Konzept umgesetzt werden mussen. Die Riegelbebauung
entlang der Bahntrasse zum Schutz des inneren Quartiers ist ein erforderliches
Element der strukturellen Gliederung des Gebietes. Es erfolgt eine
Hohenstaffelung, die der angrenzenden Bebauung Rechnung tragt, jedoch
unter Beachtung der larmschutztechnischen Belange. Nach Westen hin ist eine
dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Die Geschossigkeit erhodht sich

Begrindung Stand 15.12.2025 ... e e e e e e e e e e e e e e —————— Seite 10
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ansteigend Richtung Osten, um auch eine groRtmaogliche Ausnutzung fur den
Geschosswohnungsbau zu erreichen.

VerkehrserschlieRung:

Das Plangebiet wird im wesentlichen Uber die Stralle Im Woog an das
offentliche Verkehrsnetz angebunden. Da der Kreisverkehr bestehen bleibt,
besteht im Osten lediglich die Notzufahrt fur die Bahnwartung (eingetragene
Grunddienstbarkeit) und die auch heute bereits vorhandene fullaufige
Anbindung zwischen Bahn und ehemaligem SBK-Markt.

Im Erdgeschoss (Sockelgeschoss) wird Parkraum fur die Anwohner geschaffen.
Ansonsten werden die Aulienbereiche flir ein Stellplatzangebot flir Besucher
und Gewerbetreibende genutzt.

Grin- und Freiflachen:

Die nicht Uberbaubaren Flachen (20% der Grundstlicksflache) werden als
Griunflachen gartnerisch angelegt und dauerhaft unterhalten. DarUber hinaus ist
Fassadenbegrinung an den Erdgeschossfassaden geplant sowie
Dachflachenbegrunung. Die Flachen auf der Erdgeschossebene werden als
private Grin- und Freiflachen mit Wegen und Aufenthaltsbereichen gartnerisch
angelegt.

In der Bilanz sind die Forderungen aus der Ausarbeitung ,Klimaschutz und
Nachhaltigkeit in der Stadt Worth a.Rh. zur Sitzung des Stadtrats vom 10.
September 2019 mehr als erfllt.

Naturschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung und dem geplanten beschleunigten Verfahren
ist kein Umweltbericht vorgesehen. Gleichwohl sind die artenschutzrechtlichen
Belange abzuarbeiten.

Hierzu folgender Exkurs:

Das Bundesnaturschutzgesetz definiert die Ziele des Natur- und Landschaftsschutzes in
seinem § 1 Abs. (1) wie folgt:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage flir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Malligabe der nachfolgenden Absatze so zu
schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlielich
2. der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der

Naturguter sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

3.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen
Gefahrdungsgrad insbesondere

Begrindung Stand 15.12.2025 ... e e e e e e e e e e e e e e —————— Seite 11
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lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen
einschlieBlich ihrer Lebensstatten zu erhalten und der Austausch
zwischen den Populationen sowie Wanderungen und
Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und
Arten entgegenzuwirken,

Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und
geografischen Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu
erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen der naturlichen Dynamik
Uberlassen bleiben.

Auch in den Bestimmungen der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie — noch deutlicher -  der
Vogelschutzrichtlinie (VRL) finden sich diese unterschiedlichen Zielsetzungen wieder.

Im Bundesnaturschutzrecht genief3t die nachhaltige Sicherung der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes hohen Stellenwert. Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbesondere

1.

die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf
die pragenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie
landschaftlichen Strukturen zu schitzen; Naturgiter, die sich nicht
erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde
Naturguter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur
Verfligung stehen,

Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen
kénnen; nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren,
oder, soweit eine Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der
natdrlichen Entwicklung zu Uberlassen,

Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und
ihre naturliche Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies
gilt insbesondere fur nattrliche und naturnahe Gewasser einschliellich
ihrer Ufer, Auen und sonstigen Rickhalteflachen; Hochwasserschutz hat
auch durch naturliche oder naturnahe MaRnahmen zu erfolgen; fir den
vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fur einen ausgeglichenen
Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,

Luft und Klima auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt insbesondere fur Flachen mit
gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer
nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende
Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre
Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen
Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten,

der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfir
geeigneten Flachen Raum und Zeit zu geben.

Ein wesentliches Augenmerk wird auch auf die Vermeidung weiterer Zerschneidung von
Landschaftsraumen gelegt. Die Inanspruchnahme muss landschaftsgerecht gefihrt und
gestaltet werden, immer unter dem Aspekt der Ressourcenschonung.

Begriindung Stand 15.12.2025
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Zum Artenschutz greifen verschiedene Regelungen auf internationaler und nationaler Ebene.
So gelten z.B. die Vorschriften des § 44 BNatSchG fir besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten.

Dabei ist es laut Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 44 Abs. 1 verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stbren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre

Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoéren (Zugriffsverbote).

Die Restriktionen des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden fiir die Belange des Baugesetzbuches
und damit auch fiir die Bauleitplanung in § 44 Abs. 5 konkretisiert. Danach gilt:

Fir nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des §
18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach MaRgabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV
Buchstabe a der Richtlinie 92/43/ EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder
solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt
sind, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der
Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere
besonders geschultzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Das Plangebiet selbst ist nahezu zu 100 % versiegelt und intensiv genutzt.
Hinsichtlich der Avifauna finden sich potenziell ubiquitare Arten wie
Hausrotschwanz, Haussperling und Amsel.

Hinsichtlich Fledermausen konnte das bestehende Gebaude Tagesquartier
bieten. Hier sollte vor Abri3 des Gebaudes nochmals eine Innenbegehung
erfolgen.

Die Bahnbdschung wird nicht tangiert. Sie bietet zudem aufgrund der starken
Beschattung durch Efeu eher sehr schlechte Lebensbedingungen flr
Eidechsen. DarlUber hinaus ist festzustellen, dass die Béschung nicht begehbar
ist und somit im Rahmen der Baumalinahme grundsatzlich auch kein Eingriff zu
erwarten ist.
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6. Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen
Festsetzungen

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB. In Anwendung von § 9 Abs. 2i.V.m. § 12
Abs. 3a BauGB sind im Geltungsbereich insofern nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag unter
Bezug auf den zugehoérigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
verpflichtet hat. Der VEP (das sind die Projektplane des Vorhabentragers mit
Lageplan, Grundrissen, Ansichten, Schnitten, Berechnungen, ggfls. auch
Visualisierungen etc.) wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Die Umsetzung wird durch den Durchfihrungsvertrag
rechtlich abgesichert.

Auszug aus dem Bebauungsplan

e Art der baulichen Nutzung
Aufgrund der Solitarstellung der Flache zwischen Bahn, B 10, Hauptortszufahrt
und sudlich angrenzendem Gewerbgebiet, fur die sich eine kleinteilige, bauliche
Nachverdichtung nicht anbietet, wird ein ,Urbanes Gebiet" festgesetzt. Dieses
kann die geplanten Zielsetzungen flr ein zentrales Quartier mit
Versorgungsfunktion und Nutzungsdurchmischung unter Bertcksichtigung der
larmschutztechnischen Auflagen sinnvoll erfullen. Die geplante bauliche
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Verdichtung mit den unter § 6a Absatz 2 BauNVO aufgefuhrten, allgemein
zulassigen Nutzungen kann fur Maximiliansau bezahlbaren Wohnraum mit
optimaler Anbindung flr Individual- und o6ffentlichen Personennah-Verkehr
bieten.

Von den nach § 6 a Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen werden
jedoch Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgenommen. Die nach § 6 a Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen
(Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind sowie Tankstellen)
werden nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO auch nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Aufgrund der Gegebenheiten des Untergrunds, larmschutztechnischen
Aspekten und unter wirtschaftlichen Aspekten, die eine erhdhte bauliche
Ausnutzung erfordern, sind die Stellplatze im Erdgeschoss der Anlage
untergebracht. In Verbindung mit geplanter gewerblicher Nutzung und der
besonderen Lage werden Wohnungen im Erdgeschoss ausgeschlossen.

Ein wesentlicher Aspekt der von der Stadt in Verbindung mit der Zielsetzung fur
ein Urbanes Gebiet gewlinschten Nutzungsmischung war der Anteil an den
allgemein zulassigen Nutzungsarten auf3erhalb der Wohnnutzung. Hier wird ein
Anteil von mindestens 10 % der zulassigen Geschossflache der Nutzungsarten
gemald § 6a Abs. 2 Nr. 2 - 5 BauNVO gefordert und entsprechend festgesetzt.

e MaR der baulichen Nutzung
Zur Erfullung der Zielsetzung mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird
eine sinnvolle Ausnutzung der Grundstlcksflachen fir unterschiedliche
Wohnformen ermdglicht. Basierend auf dem stadtebaulichen Konzept von 2019
werden flr die einzelnen Urbanen Gebiete (MU 1-4) Minimal- und
Maximalhdhen der Gebaude festgesetzt.
Auch unter dem Aspekt des Larmschutzes sollen die geplanten Gebaudehdhen
weitestgehend entsprechend der Berechnungsvorgabe umgesetzt werden.
Da das Gelande vollig eben ist und die Vorplanung auch keine
Gelandeveranderung vorsieht, ist der Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung
der Gehweg in der Stralle Im Woog. Somit ergeben sich fir die baulichen
Anlagen mit Bezugspunkt OK Gehweg (Basiswert 105,50 m NHN) in der Stral3e
Im Woog, gemessen in der Mitte der jeweiligen Gebaudefront fir MU 1, eine
min. OK Geschossdecke von 116 m NHN und max. OK Geschossdecke von
116,80 m NHN. Fir MU 2 wird die min. OK Geschossdecke mit 119 m NHN und
max. OK Geschossdecke mit 119,80 m NHN festgesetzt. Im MU 3 liegt die min.
OK Geschossdecke bei 122 m NHN und die max. OK Geschossdecke bei
122,70 m NHN. Das direkt an der Kunzendorfer Stral3e liegende Gebaude und
die Gebaudespange zum S-Bahn-Haltepunkt hin wird mit dem MU 4 auf eine
min. OK Geschossdecke von 125 m NHN und max. OK Geschossdecke von
125,60 m NHN festgesetzt. Davon ausgenommen sind technische Aufbauten,
die baubedingt variieren kénnen.
Desweiteren tragt die Orientierung an den Richtwerten fir GRZ und GFZ der
Baunutzungsverordnung fur das ,Urbane Gebiet® dazu bei, diese
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problematische Randflache optimiert auszunutzen. In Verbindung mit den
Festsetzungen zur Begrunung der nicht Uberbaubaren Flachen, der
Dachflachen und Fassaden kann die urspringlich zu nahezu 100 % versiegelte
Flache eine erhebliche Aufwertung erfahren.

In Abhangigkeit der Festsetzungen unter Punkt 11. sind die Gebaude im MU 1-
3 entlang der Stralle Am Woog zeitgleich oder erst nach Errichtung der
Riegelbebauung entlang der Bahn und der Kunzendorfer Stralle zu errichten.
Grundlage bildet die Vorplanung.

Zur Gewahrleistung der Umsetzung des Konzeptes und zur Vermeidung
unmaldstablicher Kubaturen wird die Grundflache der geplanten Gebaude im
MU1-3 begrenzt. Die Grundflache der entlang der Stralle ,Im Woog* errichteten
Gebaude oberhalb des Erdgeschosses darf in ihrer Gesamtheit 1.500 m? fir
alle vier geplanten Gebaude nicht Uberschreiten. Die maximale Grundflache
dieser Gebaude darf 700 m? pro Gebaude nicht Uberschreiten.

Aufgrund der larmtechnischen Betrachtung ist die Errichtung der Riegelbauung
im Osten und Norden essentiell. Der in der Vorplanung dargestellte Riegel im
Westen ist fur die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Innenbereich der Anlage nur teilweise erforderlich.

Die Vorplanung sieht zwar im Osten ein abgekoppeltes Gebaude vor, der
Baukorper an sich ist jedoch aus Larmschutzgrinden geschlossen, daher wird
der Riegel, wie in der Planzeichnung dargestellt, entlang Bahn und
Kunzendorfer Stralle festgesetzt.

MU1 MU 2 MU 3 MU 4
08 [30 08 [ 30 08 [ 30 08 [ 30

Orfa] [vla][v]a] [wla]

y 2 o®
< } P w W S P

Festgesetzte Riegelbebauung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

e Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, insbesondere aufgrund der
erforderlichen zusammenhangenden Gebdudeldangen im Sinne des
Larmschutzes. Die Uberbaubare Flache wird auf den gesamten Planbereich mit
entsprechenden Abstanden festgesetzt, eine gesonderte Untergliederung tber
die Flachenbegrenzung und Riegelbebauung hinaus erfolgt nicht, da sich die
Parkgarage innerhalb der Uberbaubaren Baugrenzen ausdehnt. Die darauf
angeordneten Gebaude ergeben sich mittels der ohnehin einzuhaltenden
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Abstandsflachen bis zu einer Unterschreitung von bis zu einem Wert von 0.2 H
und der vorliegenden Vorplanung. Ansonsten richten sich die Baugrenzen nach
der BauNVO.

e Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfoérderung
gefordert werden konnen oder die fiir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf bestimmt sind

Der Vorhabentrager plant grundsatzlich einen hohen Anteil an Wohnungen, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen. Im
Durchfuhrungsvertrag wird festgesetzt, dass mindestens 30 % der Wohnungen
aus Foérdermitteln des sozial geférderten Wohnungbaus oder fur
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf vorzusehen sind.

e Nebenanlagen
Bei den Nebenanlagen werden lediglich Versorgungsflachen und —anlagen
erwahnt, die je nach aktueller Entwicklung im Rahmen der BaumalRnahmen auf
dem Plangebiet positioniert werden durfen.

e Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Innerhalb des Bebauungsplanes werden Pflanzgebote fiir die Dachflachen und
Fassadenflachen formuliert. Hinsichtlich der nicht Uberbaubaren Flachen erfolgt
eine Festsetzung in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen. Insgesamt
dienen die Festsetzungen der Umsetzung der Beschlusslage der Stadt sowie
zur Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes.

e Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser
Hinsichtlich der anfallenden Oberflachenwasser soll im Gegensatz zur bislang
erfolgten ganzlichen Entwasserung des Plangebietes in das stadtische Netz das
auf den Baugrundsticken anfallende Oberflachenwasser soweit wie mdglich
unter  Ausschopfung  samtlicher  Mdoglichkeiten  der  Oberflachen-

wasserruckhaltung  zuruckgehalten  werden. In der Dbeigefugten
Wasserhaushaltsbilanz wurde die Neubebauung mit allen vorgesehenen,
geeigneten Maflnahmen wie Grindacher, Vegetationsflachen,

Versickerungsmulde gegenuber dem unbeplanten Zustand betrachtet. Die
Wasserbilanz zeigt, dass sich die Verhaltnisse im unbebauten Zustand in Bezug
auf Versickerung, Direktabfluss und Evapotranspiration durch die geplante
Bebauung nicht maligeblich andern bzw. im Rahmen der akzeptierten Toleranz
liegen.

e Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Auf dem Gelande finden sich zu belastende Flachen, zum einen zugunsten
der Bahn im Rahmen deren Erhaltungs- und Unterhaltungspflichten und zum
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anderen  Leitungsrechte = zugunsten der  Wasserversorgung  und
Abwasserentsorgung. Diese werden im Plan entsprechend dargestellit.

e Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Larm)

Der Antragsteller hat im Rahmen der Konzeptentwicklung umfangreiche Studien
hinsichtlich Larm in Auftrag gegeben, die letztendlich zu dem umsetzbaren
Konzept gefuhrt haben. Die vorliegenden Festsetzungen aus dem
Larmgutachten in Verbindung mit diesem dienen dazu, die Bebauung sowie die
Aulenwohnbereiche zu schutzen und eine entsprechende Wohnqualitat unter
Berlcksichtigung der bestehenden Richtlinien und Gesetzeslage zu
gewahrleisten. Das beigefugte Larmgutachten ist zu beachten.

e Festsetzung einer von bestimmten Umstianden abhangigen
Nutzung

Aufgrund der umfangreichen Vorgaben durch die Larmprognose ist
sicherzustellen, dass die innenliegenden, zur Stral3e Im Woog hin orientierten
Wohngebaude durch eine Riegelbebauung zur Bahn hinreichend geschutzt
werden. Daher wird diese Festsetzungsart gewahlt. Die Riegelbebauung
bedingt die Bebauung des Innenbereiches. Im Falle des Untergangs der
Riegelbebauung ist die Larmsituation neu zu beurteilen.

e Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder
bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche
und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-, Warmekopplung getroffen werden miissen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das Landessolargesetz befolgt,
wobei alle Gebaude mit mindestens 50 % der Solarinstallations-
Eignungsflachen im Sinne von § 3 Nr. 11 LSolarG Rheinland- Pfalz mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solar- Mindestflache) sind.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierenden Solar-Mindestflache
angerechnet werden.

Diese auf dem Landessolargesetz basierenden Festsetzungen wurden bereits
bei der Vorplanung der Gesamtanlage mit bericksichtigt.

e Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung sowie
Abfallstandplatze

Bei den Festsetzungen zu den Einfriedungen werden lediglich Ubliche

Begrenzungen und gestalterische Vorgaben Ubernommen. Gerade im

verdichteten Wohnungsbau sollte hinsichtlich der Anordnung der

Abfallstandplatze auf die Anwohner Rucksicht genommen werden und eine
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Abschirmung bzw. Begrinung vorgenommen werden, sofern diese nicht
innerhalb der Gebaude untergebracht sind.  Hinsichtlich der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt neben der Verpflichtung, diese
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft instand zu halten, auch ein Pflanzgebot
fur insgesamt 16 Baume |. und Il. Ordnung. Da sowohl Zufahrten, Zugange,
Bestandsleitungen, technische Bindungen, Gebaudeodffnungen oder auch
Brandschutzbelange die Standorte beeinflussen konnen, wird lediglich die
Gesamtzahl sowie die Pflanzqualitat festgesetzt. In begrindeten Einzelfallen
(z.B. aufgrund einer Bestandsleitung) darf  von den im
Freiflachengestaltungsplan  festgesetzten Baumstandorten  abgewichen
werden.

o Abstandsflachen

Eine Unterschreitung der Abstandsflachen der Gebaude untereinander bis zu
einem Wert von 0.2 H wird innerhalb des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zugelassen. Begrundet ist dies in der
Anordnung der Einzelgebdude auf der Erdgeschossplattform, wo sich
geringfiigige Uberschneidungen im Innenbereich der Anlage ergeben. Die
durchgehend erforderliche Riegelbebauung in Verbindung mit der Begrenzung
der AuRenhaut des Erdgeschosses lasst wenig Spielraum fur die Anordnung
der Gebaude auf dem Garagengeschoss, was in Teilbereichen zu der
Uberschreitung fiihrt.

Gegenuber den Nachbargrundstiicken sind die Abstandsflachen gemaR den
Vorgaben der LBauO RLP einzuhalten.

° Hinweise
In den Hinweisen der textlichen Fesetzungen werden fur den Bauherrn
wesentliche Anmerkungen gemacht, die im Rahmen einer Bebauung zu
beachten sind, wie Larmgutachten, Bodengutachten, Denkmalschutz etc.

. Abwiagung
Die Abwagung von offentlichen und privaten Belangen gem. § 1 Abs. 7 BauGB
wird in Kapitel 9. abgehandelt.

7. Bodenordnung
Fir das Gebiet ist keine Bodenordnung vorgesehen, da es sich um einen
Eigentiumer handelt, der die ErschlieBung und Vermarktung des Gebietes
ubernehmen wird.

8. Kosten der ErschlieBung
Die Kosten der Erschliel3ung tragt der Vorhabentrager. Der Stadt entstehen
hierbei keine Kosten.
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9. Abwagung
In diesem Kapitel werden die in der frihzeitigen Beteiligung und in der Offenlage
vorgetragenen Anregungen abgewogen und die Ergebnisse dargestelit.

Flonheim, 01.02.2022 / 06.11.2025 / 09.12.2025 / 15.12 2025 bu
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