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Teil A: Planungsbericht

1 Anlass und Ziel der Planung

Die bestehenden Feuerwachen der freiwilligen Feuerwehr in den Ortstei-
len GroRsachsen und Leutershausen entsprechen nicht mehr den Anfor-
derungen eines zukunftsfahigen Brandbekédmpfungskonzeptes. Der kom-
munale Bauhof ist auf mehrere Standorte im Gemeindegebiet verteilt und
teilweise seit Jahren nur provisorisch untergebracht. Im Zuge einer Neu-
baumalnahme sollen nun an einem strategisch gunstig gelegenen Stand-
ort in der Nahe des Autobahnzubringers die Feuerwehren, der Bauhof und
das Deutsche-Rote-Kreuz (DRK) im Neubau des sogenannten Kommuna-
len Hilfeleistungszentrum (HLZ) zusammengefasst werden.

Die Gemeinde Hirschberg beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Hilfeleistungszentrum® die planungsrechtliche Vorrausset-
zung fur die Errichtung des HLZ zu schaffen.

Um einen geeigneten architektonischen Entwurf (Vorplanung) fur den
Neubau eines ,Einsatzzentrums®, bestehend aus Freiwilliger Feuerwehr,
Deutschem Roten Kreuz und Bauhof zu finden hat die Gemeinde Hirsch-
berg hat einen Realisierungswettbewerb durchgefuhrt. Der Bebauungs-
plan ist auf diese Vorplanung abzustimmen.

2 Lage im Raum und Bestandssituation
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Abbildung 1: Lage im Raum (Geltungsbereich in rot)
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Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Leutershausen, sud-
lich des Autobahnzubringers zur A5 in direkter Nachbarschaft zum Sport-
zentrum Leutershausen. Erschlossen wird das Gebiet von der westlich
angrenzenden GalgenstraRe. Westlich der Galgenstralie befinden sich die
Sportanlagen mit Parkplatzen.

Im Suden, in einer Entfernung von ca. 120 m befindet sich entlang der
Heddesheimer Stralle eine zweigeschossige Wohnbebauung mit Doppel-
hausern. In etwa 300 m Entfernung Richtung Osten, getrennt durch Acker-
flachen, befindet sich das Wohngebiet ,Sudlich der Weinheimer Straflie*,
das laut gultigem Bebauungsplan nach Norden arrondiert wird.

Nach Norden grenzt die landwirtschaftlich genutzte Freihaltezone zwi-
schen GroRsachsen und Leutershausen an.

Das Planungsgebiet umfasst das Flurstick 3636 mit einer GréRe von ca.
1,13 ha und ist unbebaut (Ackerflache).

3 Altstandorte

Die im kommunalen HLZ zusammengefuhrten Nutzungen (Feuerwehr,
Bauhof und DRK) verteilen sich zurzeit auf 5 Standorte im Gemeindege-
biet (s. Abbildung 2).

Standort Adresse FlachengroBe | Geplante
Fist.-Nr. Nutzung
Leutershausen | Fenchelstralke 13 | 1.316 m? Wohnnutzung
Bauhof  und | Flst.-Nr. 2.815 1.316 m?
Bucherei
Leutershausen | GroRsachsener 1.983 m? ca. Wohnnutzung
Bauhof ge- | Strale (davon 770m? | 1.200m?
genuber Rat- | FIst.-Nr. 453, 454, | als Rathaus- | Rathaus-Parkplatz
haus 455, 456 Parkplatz) 770m?
Leutershausen | Raiffeisenstralle 8 | 595 m? noch offen (evtl.
Feuer- Flst.-Nr. 650 gemischte Nut-
wehr+DRK zung oder Ge-
meinbedarf)
GrofRsachen Riedweg 1 1.458 m? noch offen (evtl.
Feuerwehr Flst.-Nr. 5003 gemischte Nut-
zung oder Ge-
meinbedarf)
GroRsachsen | Am Muhigraben 1 | Flache bleibt | -
DRK aullen vor (nur
3 Garagen)
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Abbildung 2: Verortung Altstandorte

In Leutershausen ist der Bauhof an zwei Standorten untergebracht (ge-
genuber Rathaus und in der Fenchelstralle zusammen mit der Bucherei).
Durch die Verlagerung des Bauhofes an den Standort HLZ werden rund
2.500 m? innerdrtliche Flachen frei, die im Sinne einer Innenentwicklung
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zukunftig entsprechend der benachbarten Bebauung als Wohnbauflache
genutzt werden sollen (s. oben stehende Tabelle). Fur die Bucherei in der
FenchelstralRe wird ein neuer Standort innerhalb des Gemeindegebietes
gesucht.

Die Feuerwehr GroRRsachsen und Leutershausen sind ebenfalls bisher auf
zentral gelegenen, innerdrtlichen Flachen in dem jeweiligen Ortteilen un-
tergebracht. Die konkrete Nutzung der im Zuge der Zusammenlegung frei
werdenden Flachen (ca. 2.000 m?) ist noch offen. Angedacht ist eine ge-
mischte Nutzung oder die Nutzung als Gemeinbedarfsflachen.

4 Planungsvorgaben

4.1 Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende
Rechtsgrundlagen bericksichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes am 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) - Verordnung uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane sowie uber die Darstellung des Planinhalts - in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990.

Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBL. S. 357)
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte
(Geltungsbereich in rotem Kreis)

Die Raumnutzungskarte des gultigen Regionalplans Unterer Neckar von
1994 stellt die Flachen des Plangebiets als ,Sonstiger landwirtschaftlicher
Bereich und sonstiger Freiraum* (hellgelb) dar (s. Abbildung 3).

Die nérdlich und westlich des Plangebietes gelegenen Flachen sind Uber-
lagernd als ,Schutzbedurftiger Bereich fur die Landwirtschaft sowie als
,Grunzasur® ausgewiesen. Die Ausweisung des Plangebietes stellt keine
Einschréankung des schutzbedurftigen Bereiches sowie der Grinzésur dar,
da diese nicht tangiert werden.

Entlang der westlichen und nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs ist im
Regionalplan der Verlauf einer Gasfernleitung dargestellit.
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4.3 Giiltiger Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des Nachbarschaftsverban-
des Heidelberg-Mannheim stellt das Plangebiet als Flache fur Landwirt-
schaft dar. Westlich der GalgenstralRe ist eine Sport- und Freizeitflache
und im Bereich zwischen Plangebiet und vorhandener Wohnbebauung an
der Heddesheimer Stral’e eine Entwicklungsflache Wohnen (Zeitstufe 1)
dargestellt (s. Abbildung 4).
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Abbildung 4: FNP 2015/ 2020
(Geltungsbereich rot umrandet)

4.4 Standortalternativen

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Leutershausen
und stellt sich als ein fur beide Ortsgemeinden optimaler Standort fur das
Kommunale Hilfeleistungszentrum dar, da er sowohl eine rasche Erreich-
barkeit beider Ortsteile in einem Notfall sicherstellt als auch den Anforde-
rungen an eine problemlose Erschlieffung, der gewunschten Nahe zum
Autobahnanschluss sowie dem erforderlichen Raumbedarf einer neuen
,Einsatzzentrale“ fur Feuerwehr, Bauhof und Deutsches Rotes Kreuz ge-
recht wird.

Ein derart leistungsfahiger Standort ist innerhalb der beiden Ortslagen
nicht realisierbar, da hier keine ausreichenden Flachen zur Verfugung ste-
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hen. Nur ein Standort in Ortsrandlage, von dem beide Ortszentren anna-
hernd gleich gut zu erreichen sind, kann dies leisten. Standorte, bei denen
zunachst eine der Ortsgemeinden durchquert werden muss, um die je-
weils andere zu erreichen, scheiden aus. Damit kommt der Norden von
GrofRsachsen und der Suden von Leutershausen als Standort nicht in Fra-

ge.

Am nérdlichen Ortsrand Leutershausens eigneten sich die Flachen 6stlich
der B 3 auch nicht fur die Ansiedlung des HLZ, da der Regionalplan hier
eine Grunzasur ausweist (s. Abbildung 3) und die Flachen zudem Be-
standteil des Landschaftsschutzgebietes Bergstralle-Nord sind. Ebenfalls
nicht geeignet ist der sudliche Ortsrand von Grof3sachsen &stlich der B 3,
da hier zwar Entwicklungsflachen im FNP vorgesehen sind aber eine
gunstige verkehrstechnische Erreichbarkeit nicht gegeben ist (,Nadeléhr*
Kreuzung B 3/ Breitgasse / bestehende Verkehrsbelastung).

Als potentielle Ansiedlungsflachen verbleiben damit westlich der B 3 der
sudliche Ortsrand GroRRsachsens sowie der nérdliche Ortsrand Leuters-
hausens. In der Gemeinde wurden im Vorfeld der vorliegenden Planung
dementsprechend das Gebiet ,Sterzwinkel“ in GroRsachsen und das Ge-
biet ,Nordlich der Weinheimer Strale“ sowie das Gebiet ,Rennacker” (ge-
planter Standort) in Leutershausen diskutiert und bewertet, da diese Fla-
chen zum einen nicht mit Restriktionen durch Ubergeordnete Planungen
belegt sind und zum anderen den an den Standort gestellten Anforderun-
gen, wie Lage, Erreichbarkeit und verkehrstechnische ErschlieBung ge-
recht werden kénnen (Standorte s. Abbildung 5).

Eine Bewertung der drei Standorte durch die 6rtliche Feuerwehr im Jahre
2006 hat ergeben, dass der Standort ,Weinheimer Strale“ aus Grinden
der Erreichbarkeit der gunstigste ware (,Weinheimer Stral3e“: innerhalb
von 200s 10 Uhr / 32 Krafte — 17 Uhr / 21 Krafte verfugbar; ,Sterzwinkel®:
innerhalb von 200s 10 Uhr / 18 Krafte — 17 Uhr / 15 Kréafte verfugbar;
~,Rennacker”: innerhalb von 200s 10 Uhr / 18 Krafte — 17 Uhr / 15 Krafte
verfugbar). Die Gemeinde legte allerdings im Juni 2008 mit dem Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Nérdlich der Weinheimer Straflze*
eine anderweitige Nutzung fur das Gebiet fest, die das Kommunale Hilfe-
leistungszentrum an diesem Standort ausschlieRt. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan sieht eine Wohnnutzung (WA) vor, die den nérdlichen Orts-
rand Leutershausens abrundet und abschlief3t. Stadtebauliche Zielsetzung
der Planung ist es mithilfe dieser Ortsabrundung (kleinteilige Wohnbebau-
ung) einen Ubergang von der vorhandenen dominanten viergeschossigen
Bebauung zur offenen Landschaft zu schaffen und mit der Landschaft zu
verzahnen. Das HLZ kann stadtebaulich an diesem Standort nicht in die-
sem Male eingebunden werden.
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Abbildung 5: Verortung der potentiellen Standorte
Die beiden verbleibenden Standorte ,Sterzwinkel“ und ,Rennacker” sind
bzgl. der Bewertungskriterien Erreichbarkeit durch die Einsatzkrafte (s.

Absatz 0.), mdgliche stadtebauliche Einbindung sowie zeitnahe Realisie-
rungsmoglichkeit (Grundstiicke im Gemeindeeigentum) vergleichbar.

Die Gemeinde hat sich fur den Standort ,Rennacker und gegen den
Standort ,Sterzwinkel“ aus folgenden Griinden entschieden:

Aus verkehrstechnischer Sicht kann die GebietserschlieBung des Bauge-
bietes ,Sterzwinkel“ lediglich Uber den bestehenden Kreuzungsbereich
Haagackerweg/ B 3 (bis zur Realisierung der geplanten Umgehungsstra-
Re) erfolgen. Die aufgrund des Verkehrsaufkommens der B 3 beschrankte
Kapazitat des Knotenpunktes soll nicht noch durch das HLZ weiter be-
lastet werden. Zudem hat der Standort ,Rennacker gegeniber dem
Standort ,Sterzwinkel“ den Vorteil, dass sich in direkter Nachbarschaft
derzeit lediglich der Sportplatz befindet. Bei Umsetzung der im FNP dar-
gestellten Siedlungsentwicklung kann ergdnzend zur geplanten Organisa-
tion im HLZ (Bauhof im Norden) auf die Nachbarschaft auch stadtebaulich
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reagiert werden. Nutzungskonflikte zwischen dem HLZ und der umgeben-
den Nutzung lassen sich daher vermeiden. Im Baugebiet ,Sterzwinkel® ist
dies, da der Bebauungsplan im April 2009 vom Gemeinderat als Satzung
beschlossen wurde, nicht mehr méglich.

5 Bestand

5.1 Stadtebauliche Situation

Der geplante Standort liegt gegenuber dem Sportzentrum Leutershausen.
Erschlossen wird das Gebiet von der dazwischenliegenden Galgenstralle.
Ansonsten ist, da die im FNP dargestellte bauliche Entwicklung im Siden
noch nicht realisiert ist, das geplante HLZ von Ackerland umgeben. Bis zur
einzeiligen Bebauung entlang der Heddesheimer Strae im Siden (zwei-
geschossige Wohnbebauung mit Doppelhdusern) sind es rund 120 m.

5.2 ErschlieBung

Uber die auch fur LKWs geeignete Galgenstrale im Westen ist der
Standort an die Heddesheimer StraRe im Siden angebunden. Die Durch-
fahrt auf der Galgenstrae nach Norden zur L 541 (Autobahnzubringer) ist
nur fir Land- und Forstwirtschaft sowie den Linienverkehr erlaubt. Im Nor-
den und Suden des Areals verlaufen Flurwege nach Osten.

Die Anbindung an die 6rtliche Wasserversorgung ist mit entsprechender
Leistungsfahigkeit sicher gestellt. Fur die Brandbekdmpfung kénnen die
geforderten 96 m3/h Léschwasser fur einen Zeitraum von 2 Stunden be-
reitgestellt werden.

Ein Anschluss an den Mischwasserkanal in der GalgenstralRe ist mdglich.
Es ist jedoch darauf zu achten, dass die Hofflachen von Bauhof und Feu-
erwehr keinesfalls unter dem Niveau der Galgenstrale liegen, da Ruck-
stauereignisse nicht auszuschlieen sind.

Die Stromversorgung ist sicher gestellt. Es ist geplant, gegenuber zwi-
schen Galgenstrale und Sportzentrum eine Umspannstation zu errichten.

5.3 Gewaddsser- und Grundwasserschutz/ Wasserschutzgebiet

Das Areal liegt in der Wasserschutzgebietszone |l B des Wasserschutz-
gebietes ,Mannheim-K&fertal“. Die Auflagen der Rechtsverordnung sind
zu beachten, bedeuten aber in der Zone Ill B keine Nutzungskonflikte.

Fur eine mogliche Versickerung /Teil-Versickerung von Niederschlags-
wasser ist u. a. die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr
Baden-Wurttemberg tUber die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser vom 22.03.1999 maligebend. Eine entsprechende wasserrechtli-
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che Genehmigung ist beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis/ Wasser-
rechtsamt zu beantragen.

Bei der Errichtung der Anlagen fur den Bauhof und die Feuerwehr ist zu
berUcksichtigen, dass fur Produktions-, Betriebs- und Hilfsmittel, Abfal-
le/Reststoffe, die aufgrund ihrer Eigenschaften als wassergefédhrdende
Stoffe gelten (z.B. Alt6l, Bremsflussigkeit, Lésemittel, Kraftstoffe, Moto-
rendl, Batteriesaure, Frostschutzmittel, Schmierfette), nach der Anlagen-
verordnung zum Umgang mit wassergefahrdenden (VAwS) Stoffen ge-
eignete Lagerungsmdglichkeiten geschaffen werden und Vorkehrungen
zu treffen sind, dass diese Stoffe nicht in das Abwasser gelangen.

Flachen, auf denen Feuerwehribungen stattfinden bzw. wo mit dem An-
fall von verunreinigtem Niederschlagswasser zu rechnen ist, sind wasser-
undurchlassig auszufuhren. Die Entwasserung dieser Flachen hat tber
die Mischwasserkanalisation zu erfolgen.

Bei Anfall von Abwasser (z. B. mineral6lhaltiges Abwasser aus Betan-
kungs-, Waschvorgangen, Abwasseranfall bei Ubungszwecken), das
nicht den Vorgaben der Abwassersatzung entspricht, sind ausreichend
dimensionierte Vorbehandlungsanlagen (Leichtflussigkeitsabscheider,
Schlammféange) vor der Einleitung in den Kanal vorzusehen. Der Einbau
von Vorbehandlungsanlagen ist dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis -
Wasserrechtsamt- anzuzeigen

6 Planinhalte

6.1 Vorhabensbeschreibung HLZ

Bereits in den Auslobungsunterlagen des Realisierungswettbewerbs Kom-
munales Hilfeleistungszentrum — HLZ wurden die Anforderungen an das
kommunale Hilfeleistungszentrum formuliert.

Dabei war es Intention der Gemeinde Hirschberg mit dem Neubau des
Kommunalen Hilfeleistungszentrums ein fur die relativ junge Gemeinde
identitatsstiftendes Gebaude zu errichten, das sich harmonisch in das
Orts- und Landschaftsbild einfigt. Von besonderer Bedeutung war hierbei
die Gestaltung der Déacher als Grundach. Die Gemeinde Hirschberg wollte
auch ein zukunftsweisendes Einsatzzentrum, das sich am Leitbild der
Nachhaltigkeit orientiert. Die Nutzung erneuerbarer Energien zur Strom-
und Warmeversorgung war gewinscht. Die Sammlung des Dachwassers
sollte in einer Zisterne erfolgen und fur Bewéasserungsarbeiten des Bau-
hofs oder zu Ubungszwecken der Feuerwehr genutzt werden.

Im Sinne einer optimalen Einsatzorganisation und dem beabsichtigten
Nutzen von Raumsynergien sollte ein von der Freiwilligen Feuerwehr, dem
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Bauhof und dem Roten Kreuz gemeinsam genutztes Einsatzzentrum opti-
onal mit Hausmeisterwohnung entstehen. Zusammen mit den Beteiligten
(Feuerwehr, Bauhof und DRK) wurde ein Raumprogramm formuliert, das
im Rahmen des Wettbewerbes von den Teilnehmern umgesetzt werden
sollte.

Die Feuerwehr bendtigt eine funktionierende Einheit von Umkleideberei-
chen, Funkzentrale, Stabsraum, Mehrzweckraum, Fahrzeughalle (lichte
Raumhoéhe bis 6 m) und -hof sowie einen kombinierten halbhohen
Schlauch- und Ubungsturm. Der Schlauchturm bedarf aufgrund seiner
Hohe auch im Hinblick auf die Integration in das Ortsbild der besonderen
Beachtung (Turmhdéhe ca. 15 bis 18 m).

Das DRK will seine KFZ und Gerate in einer Fahrzeughalle (lichte Raum-
héhe mind. 4,50 m) abstellen kénnen und uUber einen Jugend- und Kame-
radschaftsraum verfugen.

Der Bauhof braucht eine Fahrzeughalle (lichte Raumhéhe 4,50 m), Ver-
waltungs-, Lager- und Werkstattréume sowie entsprechende Sanitar und
Umkleidebereiche.

In den AuBRenanlagen werden die notwendigen Stellplatze aber auch die
Lagerflachen (Bauhof) und Ubungsflachen (Feuerwehr) untergebracht.

Zwischenzeitlich hat sich die Gemeinde fir den Entwurf der Architekten
Dasch, Ziurn, von Scholley aus Stuttgart entschieden. Dieser Entwurf ist
aktuell Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs.

6.2 Planung - Flachennutzungsplan

Entsprechend der Zielsetzung am vorgeschlagenen Standort das kommu-
nale Hilfeleistungszentrum mit einem gemeinsamen ,Einsatzzentrum® fur
Freiwillige Feuerwehr, DRK und Bauhof anzusiedeln, soll die Flache als
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Si-
cherheit und Ordnung® dargestellt werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gemaR § 8 Abs.
3 BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren.

6.3 Planung - Bebauungsplan

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung wird auch auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Aufgrund der Anforderungen an die Bestimmtheit eines Bebauungsplanes
und der zur Reduzierung von Larmkonflikten gewinschten Lage des Bau-
hofs im Norden wird zwischen der Zweckbestimmung Bauhof / DRK im
Norden und Feuerwehr im Suden unterschieden. Die stédtebaulichen
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Kenndaten resultieren aus dem erforderlichen Raumprogramm fur Feuer-
wehr, Bauhof und DRK.

6.3.1 Begriindung Schriftliche Festsetzungen

Flache fir den Gemeinbedarf

Durch die Festsetzung als Flachen fur den Gemeinbedarf im Sinne des
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist die Art der Nutzung im Sinne des § 30 BauGB
ausreichend geregelt. Da es sich um Anlagen bzw. Einrichtungen, die der
Allgemeinheit dienen und in denen (mit staatlicher oder gemeindlicher An-
erkennung) eine 6ffentliche Aufgabe wahrgenommen wird, wogegen ein
etwaiges privatwirtschaftliches Gewinnstreben eindeutig zurucktritt, ist der
Gemeinbedarfszweck als Voraussetzung fur die Festsetzung erfilllt.

Aufgrund der héheren Larmentwicklung soll der Bauhof in der Nordhélfte
des Areals errichtet werden. Es erfolgt daher die Abgrenzung und Fest-
setzung als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Bauhof /
DRK.

Entsprechend erfolgt im Siden die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung Feuerwehr.

MaR der baulichen Nutzung

Es wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Sie darf durch die Grundflache der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen um bis zu 50% maximal je-
doch nur bis GRZ 0,8 uberschritten werden, da sowohl Feuerwehr als
auch Bauhof dem Nutzungszweck dienende Lager und Hofflachen benéti-
gen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit der Festsetzung einer maxima-
len Oberkante (OK) begrenzt. Eine Einbindung in das Ortsbild erfolgt
durch eine abfallende Héhenentwicklung der Gebdude von Suden nach
Norden zum Ortsrand hin. Die festgesetzten Gebaudehohen orientieren
sich an dem im Rahmen des architektonischen Wettbewerbes gefundenen
Entwurf.

Als Bezugspunkt zur Bestimmung der Oberkante der baulichen Anlagen
wird die bestehende H6he der Achse der Galgenstral’e, gemessen in der
Mitte des Gebaudes herangezogen.

Die festgesetzten H6hen gelten nicht fur technische Aufbauten, wie
Schornsteine, Luftungsrohre, Fotovoltaik- oder Solaranlagen.
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Bauweise

Die Bauweise ist gemaR § 22 (2) BauNVO als offene Bauweise festge-
setzt, mit dem Ziel eine aufgelockerte Bebauung zu erreichen.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen gefasst. Die
Ausweisung der uUberbaubaren Grundstucksflache berlcksichtigt das
Wettbewerbsergebnis und ermdéglicht dessen Umsetzung.

Grunordnung

Der in den Umweltbericht integrierte Grinordnungsplan beschreibt die An-
forderungen von Natur- und Landschaftspflege, ermittelt die notwendigen
Kompensationsmallnahmen und erlautert die grinordnerischen Festset-
zungen des Bebauungsplans. Fur ausfuhrlichere Erlauterungen wird auf
den Teil B — Umweltbericht verwiesen. Die grunordnerischen Festsetzun-
gen dienen der Minderung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der
Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.

Nachrichtlich Ubernahme und Hinweise

Die teilweise durch das Plangebiet verlaufende unterirdische Gasfernlei-
tung der MVV mit dazugehdrigen beidseitigen Schutzstreifen sowie das
Wasserschutzgebiet (Schutzzone |lIB) des Wasserwerkes Mannheim-
Kéafertal werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Die im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung eingegangenen
Hinweise des Rhein-Neckar-Kreises, Wasserrechtsamt beziglich des
Umgangs mit Niederschlagswasser und dem Schutz vor Wasserverunrei-
nigungen sind als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Weiter
werden Hinweise zum Bodenschutz gegeben.

Ebenso wird der Hinweis der Gruppenwasserversorgung Obere Bergstra-
Re auf eine Steuerleitung fur den Nieder- und Hochzonenbehalter aufge-
nommen, da diese sich zwar nicht im Geltungsbereich jedoch direkt an-
grenzend unterhalb der Galgenstralle befindet und die genaue Lage nicht
bekannt ist.

6.3.2 Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend der bereits in der Auslobung zum Wettbewerb formulierten
Zielsetzung Gebaude zu errichten, die sich harmonisch in das Orts- und
Landschaftsbild einfugen, sind die Dacher als Grindacher zu gestalten.

Gelandeverénderungen

Mit der Behandlung des Erdaushubes wird dem Schutz des Bodens
Rechnung getragen.
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Abflussmindernde MaRnahmen

Im Sinne einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung ist das
Dachwasser in Zisternen zu sammeln und kann fur Bewasserungsarbeiten
des Bauhofs oder zu Ubungszwecken der Feuerwehr genutzt werden.

Um Ruckstauereignisse zu vermeiden wird festgesetzt, dass die Hoffla-
chen von Bauhof und Feuerwehr im Endausbau das Hdhenniveau der
Achse der GalgenstralRe nicht unterschreiten dirfen.

7 Zusammenfassung aus dem Umweltbericht

Das Zusammenlegen der Feuerwachen an einem strategisch gunstig ge-
legenen Standort in der Nahe des Autobahnzubringers ist auch unter Um-
weltgesichtspunkten sinnvoll, da sich die Wegstrecken optimieren lassen
bzw. effizienter und damit emissionsarmer befahren werden.

Die Zusammenlegung auch noch zuséatzlich mit dem Bauhof samt integ-
rierten Raumlichkeiten des DRK ermdglicht zusatzliche Synergien und
bedeutet gegenuber den Einzelldésungen u.a. weniger Flachenbedarf, ho-
here Energieeffizienz und effiziente Regenwassernutzung bzw. -
rackhaltung.

Unabhangig von der verkehrlichen / logistischen Eignung ist das Plange-
biet in unmittelbarere Nachbarschaft zum Sportzentrum sowohl stadtebau-
lich als auch 6kologisch geeignet. Angegliedert an das Sportzentrum ist
das Hilfeleistungszentrum keine isolierte Entwicklung und wie beim Sport-
zentrum kénnen Konflikte mit dem Siedlungsbestand durch die randliche
Lage und ausreichend Puffer vermieden werden.

Die vom Hilfeleistungszentrum beanspruchten Ackerflachen am Sportzent-
rum bzw. an der Galgenstral’e sind eher von geringer 6kologischer Be-
deutung und Wertigkeit. Die Inanspruchnahme von sensiblen Flachen
kann an diesem Standort vermieden werden. Durch die festgesetzten
Minderungs- und KompensationsmalRnahmen kénnen erhebliche nachtei-
lige Auswirkungen fur die Schutzguter weitgehend vermieden bzw. auf ein
unerhebliches Maf vermindert oder kompensiert werden.

Lediglich in Bezug auf das Schutzgut Boden sind bei der Versiegelung
und Bebauung freier Bodenflache erhebliche und nachhaltige Beeintrach-
tigungen nicht ganzlich zu vermeiden. Durch die geplante Dachbegrinung
und die neuen Pflanzflachen auf ehemaligen Ackerflachen, die hierzu aus
der Nutzung genommen werden, kann zwar in gewissem Umfang eine
Kompensation erreicht werden, aber ohne Entsiegelungsmaoglichkeiten an
anderer Stelle ist ein vollstandiger Ausgleich nicht méglich. Dies ist in der
Abwéagung nach § 1 Absatz 7 BauGB ebenso zu berlcksichtigen wie der
Verlust als Betriebsflache fur die Landwirtschaft.
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8 Flachenbilanz

Bestand| Planung
Acker 11.261 m?
Von Bauwerken ohne Dachbegriinung bestandene Flache 194 m?
VVon Bauwerken mit Dachbegriinung bestandene Flache 2.761 m?
Vollig versiegelte Hof- und Zufahrtsflachen 3.590 m?
Stellplatze und Wege mit versickerungsfédhigem Belag 573 m?
Grunflachen des Hilfeleistungszentrums 4.144 m?
GESAMT 2




