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1 ALLGEMEINES

1.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Gemeinderat der Stadt Neckargemtuind hat am 06.03.2007 mehrheitlich die Aufstellung des
Bebauungsplanes Kleingemiind beschlossen.

Planungsgegenstand ist eine bislang unbebaute Flache in einer Groflze von rund 12,5 ha im
nordéstlichen Randbereich des Ortsteils Kleingemiind. Es handelt sich dabei um einen Sid-
westhang oberhalb des Neckartalraumes. Der Stadtkern Neckargemuinds mit den wesentlichen
infrastrukturellen Einrichtungen befindet sich auf der gegeniberliegenden Seite des Neckars
und kann Uber eine Briicke erreicht werden. Im Ortsteil Kleingemiind findet sich Gberwiegend
Einzelhandel zur Deckung des taglichen Bedarfs, erganzt durch kleinere Dienstleistungsbetrie-
be. Deutlich Uberwiegt jedoch die Wohnnutzung. Vor allem die Lage an den Hangen mit Blick
Uber das Neckartal macht diesen Ortsteil zu einem attraktiven Wohnstandort.

Vorteilhaft ist zudem die glinstige Erreichbarkeit Neckargemuiinds, bzw. Kleingeminds von den
Zentren Heidelberg oder Mannheim/Ludwigshafen.

Die Form des uUberplanten Bereiches ist nahezu L-férmig und lasst sich dadurch in zwei Teile
untergliedern:

Der eine, grol3ere Teil erstreckt sich quasi in Nord-Sud-Richtung. Er wird im Norden und Osten
durch die ruckwartigen Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung entlang der Saarstral3e be-
grenzt. Im Sudwesten grenzt der Bereich an Wohnbebauung am Langwiesenacker sowie Ein-
zelhandels- und kleine Gewerbebetriebe nérdlich der Neckarsteinacher Straf3e (B 37) an. Die
Ostliche Grenze dieses Teilbereiches bildet ein bestehender FuRweg, welcher in Nord-Siud-
Richtung die Saarstrale mit den Einzelhandelsbetrieben entlang der Neckarsteinacher Stral3e
verbindet. Im Osten davon liegen direkt angrenzend extensiv genutzte, kleinteilige (Streuobst)-
Wiesen, wie sie sich auch aktuell innerhalb des Plangebietes finden und sich insgesamt in
Richtung Osten bis tber die Landesgrenze hinaus fortsetzen.

Ostlich an diesen FuRweg grenzt im duBersten Siiden des ersten Teilbereiches der zweite, we-
sentlich kleinere Teilbereich des Plangebietes an. Er umfasst einen ca. 150 m. breiten, parallel
zur Neckarsteinacher Stral3e verlaufenden Streifen. Im Westen dieses Teilbereiches befindet
sich zwischen dem Plangebiet und der Neckarsteinacher StralRe noch gewerbliche Bebauung,
der sudostliche Teil des Plangebietes grenzt jedoch direkt ndrdlich an die B 37. Er wird durch
ein groRes Wohnbaugrundstiick nach Osten begrenzt. Hier bilden die oben erwéhnten Wie-
sengarten den noérdlichen Abschluss.

Sudlich des Plangebietes, jenseits der Neckarsteinacher Stral3e schliel3t ein verhaltnismafig
schmaler Streifen von Siedlungsflachen an der am Neckar endet. Jenseits der Saarstraf3e im
Westen finden sich ebenfalls Wohngebiete, im Norden der Saarstral3e verlaufen lediglich noch
zwei locker bebaute WohnanliegerstraRen, darauf folgen unmittelbar die oberhalb des Talrau-
mes anschlieRenden ausgedehnten Waldflachen des Naturparks ,Neckartal Odenwald®, die
bereits zum Land Hessen zéhlen.

In nord-stdlicher Richtung erstreckt sich das Plangebiet Uber rund 630 m, in ost-westlicher
Richtung auf 480 m (im sudlichen Bereich des Plangebietes) bzw. durchschnittlich auf 310 m
(im nordlichen Bereich).

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben
sich aus der zugehdrigen Planzeichnung im Mal3stab 1:1000.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Kleingemiind“, Stadt Neckargemiind
Begrindung Seite 3

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Nachdem in der Stadt Neckargemiind seit mehreren Jahren keine gréReren Bauflachen mehr
ausgewiesen wurden, besteht in der Stadt eine erhéhte Nachfrage nach Bauland fur Eigenhei-
me. Insbesondere bei jingeren Familien ist entsprechend einer Markteinschatzung der Ge-
meinde und der Immobilienabteilung der Sparkasse Heidelberg der Bedarf nach einem bezahl-
baren Eigenheim vorhanden, vor allem auch durch die innerhalb des unteren Neckartals knap-
per und teurer werdenden Mietangebote. Darliber hinaus existiert zusatzlich eine Nachfrage
nach Wohnbaugrundstiicken fur gehobene Anspriiche.

Des Weiteren steigt vor allem aufgrund des wachsenden Anteils von Senioren an der Gesamt-
bevélkerung auch in Neckargemiind und Umgebung die Nachfrage nach barrierefreien, senio-
rengerechten Wohnformen in unterschiedlicher Auspragung, so dass auch fur diese Wohnfor-
men Flachen bereitgestellt werden sollen.

Dartiber hinaus mochte die Stadt neben Wohnbauflachen auch Gewerbeflachen ausweisen,
um auch ortsansassigen Betrieben Entwicklungsperspektiven zu bieten bzw. neue Betriebe
ansiedeln zu konnen.

Ein kleines Stadtteilzentrum sowie eine neue Kindertagesstatte soll die bestehende Bebauung
erganzen, um dem aus der Bevolkerung resultierenden Bedarf zu begegnen, aber auch um die
verbrauchernahe Versorgungsituation mit Waren und Dienstleistungen innerhalb Kleingemiinds
fur die aktuellen Einwohner weiter zu verbessern.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung ist demzufolge die abschnittsweise Schaffung attrak-
tiven Baulandes fir verschiedene Bevolkerungs- und Nutzungsgruppen auf Flachen im Ortsteil
Kleingemiind, welche im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt seit Gber 20 Jahren als
Bauflachen fir Wohnen und Gewerbe dargestellt sind.

Der Stadt Neckargemuiind ist bewusst, dass diese Flachen einerseits aufgrund ihrer N&he zu
wichtigen Versorgungseinrichtungen und Verkehrsverbindungen sowie ihrer topografischen
Ausrichtung und ihrer unmittelbaren Nahe zu wertvollen Naherholungsbereichen eine hohe At-
traktivitat als Bauflachen besitzen, es sich hierbei aber auch andererseits um 6kologisch be-
deutsame Bereiche handelt, deren Entwicklung zudem das Erscheinungsbild des Ortes nach-
haltig verandern wird.

Sowohl die 6kologische Bedeutung der Flachen, als auch deren fernwirksame Lage, aber auch
die Problematiken, die bei einer raumlichen und funktionalen N&he von Wohn- und Gewerbe-
nutzung entstehen kénnen, waren daher der Grund fir die Auslobung einer dem aktuellen Pla-
nungsprozess vorangegangenen Mehrfachbeauftragung im Jahr 2005.

Zentrale Aufgabe dieser Mehrfachbeauftragung war es dementsprechend ein Strukturkonzept
zu erstellen, dessen wesentliche Vorgaben folgendermal3en aussahen:

Entwicklung und raumliche Zuordnung unterschiedlicher Bautypologien, die den Wohn-
bedurfnissen der verschiedenen, oben erwahnten Zielgruppen entsprechen, sich aber
auch optisch und strukturell in das bestehende Umfeld aus der angrenzenden Wohnbe-
bauung einerseits und der Ubergangssituation in die freie Landschaft des Naturparks
andererseits einfugen. Auch die optimale Ausnutzbarkeit der Solarenergie sollte bereits
in diesem frihen Stadium ebenso besondere Berticksichtigung erfahren, wie das Erfor-
dernis, klimatisch bedeutsame Kaltluftbahnen zu erhalten.
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Erganzung der bestehenden Gewerbeflachen entlang der Neckarsteinacher Stral3e, die
an dieser Stelle aufgrund der vorhandenen Verkehrsanbindung zum einen Uber eine
hohe Standortgunst verfiigen, andererseits jedoch auch die Mdéglichkeit bieten, die im-
missionsbelasteten Flachen entlang der Bundesstral3e sinnvoll zu nutzen und gleichzei-
tig die dahinter liegenden Bereiche von den Stérungen abzuschirmen.

Ausbildung eines Stadtteilzentrums zur Versorgung und damit auch funktionalen Ver-
knupfung sowohl der bestehenden als auch der neu zu schaffenden Bauflachen.

Sinnvolle r&umliche Zuordnung einer neu zu errichtenden Kindertagesstatte.

Kreativer Umgang mit dem anfallenden Oberflachenwasser um eine Uberlastung des
bestehenden Netzes zu verhindern.

Die Ergebnisse dieser Mehrfachbeauftragung, die im Sommer 2005 vorlagen, bilden die Grund-
lage fur die im Entwurf enthaltenen Strukturen, die seitdem noch entsprechend den Vorstellun-
gen der Stadt Neckargemind sowie den Anregungen aus vorgezogenen Beteiligungen von
Blrgern und Tragern offentlicher Belange weiterentwickelt und konkretisiert wurden.

Der Planungsraum der Mehrfachbeauftragung umfasste im Sinne einer sinnvollen Gesamtent-
wicklung die vollstéandige, im aktuellen FNP fir die weitere Siedlungsentwicklung vorgesehene
Flache. Der vorliegende Bebauungsplan stellt demzufolge die planungsrechtliche Umsetzung
des ersten Planungsabschnittes dar.

2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Naturrdumliche Gegebenheiten

2.1.1 Topographie

Das sehr heterogen geneigte Gelande des Plangebietes fallt insgesamt gesehen von Norden
(der hochste Punkt des Gebietes liegt bei ca. 154 m U NN) nach Siden in Richtung des Ne-
ckartals (der niedrigste Punkt liegt bei ca. 129 m U NN) hin ab. Dort findet sich noch eine ver-
gleichsweise geringe Neigung, die in nordlicher Richtung konstant, aber unregelmaRig zu-
nimmt. Dabei bilden sich innerhalb des Gebietes kleinere, gleichwohl durchaus wahrnehmbare
Mulden und Anhghen. Die maximale Gelandeneigung betragt rund 11 %.

2.1.2 Untergrundverhaltnisse

Um Aufschlu3 Gber die Untergrundverhaltnisse zu erhalten wurde ein Bodengutachten beauft-
ragt.

Unter der humosen Oberflache stehen im Plangebiet bis zur Sondierungstiefe von 5 m unter
Gelandeoberkante unterschiedliche Lehmbdden an. Es werden je nach Kornzusammensetzung
und Entstehung Tallehme, Schwemmldsse, Losslehme und Verwitterungslehme unterschieden.

Insbesondere in den obersten 3 m der Bodenprofile sind immer wieder weiche Schichten ein-
geschaltet, wahrend besonders in den Schichten des Schwemmldsses (ab einer Tiefe von ca. 3
m) stellenweise Sandsteinblocke mit einer Kantenldnge im Meterbereich angetroffen werden
koénnen.

Die Felsoberkante wurde im Rahmen der Baugrunderkundung nicht erbohrt, sodass davon
ausgegangen werden kann, dass sie einen Flurabstand von mindestens 5 m aufweist.
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2.1.3 Baugrundverhéltnisse

Die im geplanten Baugebiet anstehenden Bodenarten sind tberwiegend als tragféahig zu be-
zeichnen. Allerdings muss aufgrund der unterschiedlichen Bodenarten die Grindung der Ge-
baude auf die jeweilige Situation angepasst werden. Das vorliegende Bodengutachten emp-
fiehlt daher grundséatzlich spezifische Grindungs- bzw. Baugrundbeurteilungen fur die einzel-
nen Baufenster.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit nur bedingt,
in den tiefer gelegenen Geldndebereiches, als Teilversickerung moglich. Gemar dem Techni-
schen Regelwerk ATV — A — 138 (Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versicke-
rung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser) sind Versickerungsanlagen nur
in Lockergesteinen sinnvoll. Diese Voraussetzung ist im geplanten Baugebiet nicht gegeben.

2.1.4 Grundwassersituation

Der Grundwasserstand weist nach den Ausfihrungen des Gutachtens einen Flurabstand von
mindestens 5 m auf. Wahrend der Sondierungsbohrungen stellten sich weder Wasserzutritte,
noch ein Ruhewasserspiegel ein. Vermutlich ist erst in den Felsschichten des Buntsandsteines
ein echter Kluftgrundwasserspiegel ausgebildet. Die angetroffenen weichen Bodenschichten
mit herabgesetzter Konsistenz weisen auf einen erhéhten Wassergehalt der Béden hin, die auf
Staunasse zuriickzufuhren sind. Aufgrund der Hanglage werden demnach mdglicherweise pe-
riodische Stau- bzw. Schichtwasserhorizonte angeschnitten, die sich nachteilig auf die Standsi-
cherheit von Baugrubenbdschungen auswirken, so dass erdeinbindende Geb&udeteile durch
Drainagen zu schitzen sind. Auf eine entsprechende Ausbildung der Keller ist zu achten.

2.1.5 Nutzbarkeit regenerativer Energien

Aktive und passive Solarnutzung

Das Plangebiet besteht aus einem in stdwestliche Richtung geneigten Hang mit verhaltnisma-
Big geringem Neigungswinkel. Dabei verlaufen die Héhenlinien, an denen sich eine Bebauung
I.d.R. orientiert, in Winkeln von 50-70 °zur Sudri chtung. Eine optimale Ausnutzung der Solar-
energie ist bei einer maximalen Abweichung von 30° gegeben, weitere Abweichungen gehen
mit einem zunehmenden Abfall des Wirkungsgrades einher.

Allerdings gewahrleisten verschiedene technische Kollektorsysteme (v.a. Réhrenkollektoren)
auch noch bei einer geringfligig starkeren Abweichung ( bis ca. 459 von der Sudrichtung einen
hohen Wirkungsgrad, so dass Kompromisse zwischen landschaftlicher Einbindung der Baukor-
per einerseits und der Orientierung in Sudliche Richtung andererseits aus Sicht der Solarnut-
zung denkbar erscheinen.

Begunstigt durch die Hanglage lassen sich gegenseitige Verschattungen der Baukdrper ver-
gleichsweise leicht vermeiden, wobei allerdings vor allem innerhalb der sidlicheren Bereiche
auf flacher geneigtem Gelande die Hoéhenentwicklung der Gebaude sowie auf ihre Anordnung
auf den Bauflachen entsprechend zu achten ist.

Erdwarme
Die Nutzung von Erdwarme kann Uber zwei unterschiedliche Systeme erfolgen:

Flachenkollektoren werden i.d.R. oberflachennah flachig auf dem Baugrundsttick verlegt, wobei
in Abhangigkeit der zu beheizenden Raumgréf3e relativ viel Platz auf dem Baugrundstiick er-
forderlich ist. Zur Nutzbarkeit dieses Kollektorensystems sind demzufolge grof3e, weitgehend
unversiegelte Grundstiicke erforderlich, die einen hohen Freiraumanteil mdglichst in stdliche
Richtung besitzen. Weitere geologische Anspriche stellen diese Systeme nicht, weshalb sie
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bei entsprechenden Grundstiickszuschnitten tberall einsetzbar sind. Inwieweit die Nutzbarkeit
dieser insgesamt wenig verbreiteten Systeme bei der Planung Berticksichtigung finden soll, ist
im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption zu entscheiden.

Erdwarmesonden werden in den tiefen Untergrund getrieben, Sie bendtigen nur wenig Platz,
stellen jedoch geologische Anforderungen.

Das Bodengutachten bewertet das Plangebiet unter Berufung auf den ,Leitfaden zur Nutzung
von Erdwarme mit Erdwérmesonden” des Umweltministeriums Baden Wirttemberg aufgrund
bohr- und ausbautechnischer Schwierigkeiten als nur eingeschrénkt bis problematisch hinsich-
tlich des Baus und Betriebs von Erdwarmesonden.

Die Kluftsysteme des Buntsandsteins lassen Schwierigkeiten durch Spulverluste und Hohlréu-
me vermuten. Bei der Herstellung einer dichten Ringraumverfillung sind zudem Verluste an
Zementsuspension in die Gesteinsformationen zu erwarten.

2.2 Baulich —funktionale Gegebenheiten

2.2.1 Anbindungen an ortliche und tberortliche Verk  ehrsverbindungen

Die Anbindung Kleingemiinds an die ortlichen und Uberdrtlichen Verkehrssysteme stellt sich
aufgrund seiner Lage im Neckartal als gtinstig dar. Sowohl fur den Individualverkehr als auch
fir Nutzer des OPNV sind die umliegenden Orte, darunter auch Heidelberg in wenigen Minuten
erreichbar, wodurch das Plangebiet auch fur Berufspendler interessant ist, deren Arbeitsstatten
im Raum Rhein-Neckar liegen.

Individualverkehr

Kleingemiind und damit auch das Plangebiet ist tber die parallel zum Neckar in Richtung Osten
verlaufende B37 (Neckarsteinacher Stral3e) an Neckarsteinach, bzw. in der Weiterfihrung an
Hirschhorn und Eberbach angebunden. In westliche Richtung fuhrt entlang des Neckars die
L534 (Ziegelhauser Stral3e) tber Ziegelhausen in die ndrdlich des Neckars gelegenen Stadttei-
le Heidelbergs.

Uber die Friedensbriicke (B45) wird Kleingemiind an Neckargemiind angebunden, von wo aus
wiederum Verbindungen an die Orte des Neckartals, an Heidelberg aber auch in Richtung Si-
den (Wiesenbach, Mauer, Meckesheim,...) bestehen.

Das Plangebiet selbst liegt nahezu unmittelbar nérdlich der Neckarsteinacher StraRe und wird
im Westen und Norden von Saarstral3e begrenzt, die sich ausgehend von der Neckarsteina-
cher StralRe bogenférmig in Richtung Nordosten den Hang hinaufzieht. Sie ist mit einer Breite
von 10 — 12 m komfortabel ausgebaut und besitzt den Charakter einer Wohnsammelstral3e, die
aktuell bereits den Verkehr aus den westlich angrenzenden Wohngebieten biindelt und in Rich-
tung der Neckarsteinacher Stral3e leitet.

OPNV

Neckargemiind ist Haltepunkt der Bahnlinie, welche sich ausgehend von den Zentren Mann-
heim/Ludwigshafen Uber Heidelberg in das Neckartal hinein zieht. Ausgehend von den 2 S-
Bahn-Stationen ist Heidelberg in knapp 10 Minuten, Mannheim in rund einer halben Stunde
erreichbar.

Kleingemiind, und damit auch das Plangebiet ist dariiber hinaus angebunden an regionale Bus-
linien, mit denen ebenso umliegende Ortschaften, wie auch die Oberzentren der Umgebung
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erreichbar sind. Ortliche Linien befahren u.a. die das Plangebiet im Westen begrenzende Saar-
stralRe, und verbinden den Ortsteil mit dem Zentrum Neckargemiinds bzw. den dortigen we-
sentlichen Einrichtungen, so dass auch diesbeziiglich eine sehr giinstige OPNV Anbindung
vorliegt.

2.2.2 Infrastrukturelle Ausstattung im Umfeld des P langebietes

Neckargemuind ist als Unterzentrum mit allen wesentlichen zentraldrtlichen Funktionen ausges-
tattet. Es besitzt Schulen aller Schulformen sowohl in 6ffentlicher als auch privater Trager-
schaft, zahlreiche Kindergarten sowie ein ergdnzendes Angebot von Musikschule, Volkshoch-
schule etc.

Der Ortsteil Kleingemind dient hingegen Uberwiegend dem Wohnen, das durch Mdglichkeiten
zur Deckung des taglichen Bedarfs und einige kleinere Gewerbe- du Handwerksbetriebe er-
ganzt wird. In der StralRe ,im Brihl* befindet sich dartiber hinaus ein Kindergarten.

Kleingemiind ist zugleich Standort der siiddstlich des Plangebietes in den Neckarauen liegen-
den ausgedehnten Freizeitanlagen Neckargeminds (Schwimmbad, Tennisplatze, Minigolf), die
aus dem Plangebiet in wenigen Minuten auch zu Ful3 bzw. mit dem Fahrrad erreichbar sind.

2.2.3 Bauliche und funktionale Gegebenheiten im Umf  eld des Plangebietes

Entlang der nordlichen und westlichen Grenze des Bebauungsplanes grenzt die Wohnbebau-
ung der Saarstral3e an das Plangebiet. Dabei weist die Bebauung entlang der westlichen Plan-
gebietsgrenze mit durchschnittlich 2-2,5-geschossiger Bauweise (errichtet ca. zwischen 1970
und 1985) auf durchschnittlich rund 550 m2 grof3en Grundstticken eine fur Wohngebiete gangi-
ge Dichte auf. Im Gegensatz dazu besteht die im Norden angrenzende Bebauung (errichtet ab
Ende der 1960er Jahre) aus meist 1-2-geschossigen Gebauden auf durchschnittlich rund 850,
in Einzelfallen bis zu rund 1500 m2 grolRen Grundstiicken, deren grofRe Flachen nicht zuletzt
aus Grundstuickstiefen von rund 40 m resultieren. Die vorherrschende Grundflachenzahl auf
diesen grol3en Grundstiicken liegt zwischen 0,2 und 0,3.

Aufgrund der hohen Quadratmeterpreise der Region, verbunden mit der attraktiven Aussicht
Uber das Neckartal, sowie der Nahe des Naturparks hat sich besonders dieses Gebiet zu einer
verhaltnismagig exklusiven Wohnlage entwickelt.

Im Bereich ,Langwiesenécker® stdwestlich des Plangebietes befinden sich Wohngebaude
deutlich jungeren Datums, bestehend aus 2-2,5-geschossigen Mehrfamilienhausern, aber auch
Doppel- und Reihenh&ausern. Deren kleine Grundstiicke und verdichtete Bauweise, die deutlich
von den Dichtewerten der bis dato insgesamt vergleichsweise lockeren Baustrukturen Kleinge-
miinds abweicht, ist klares Indiz fir die jingere Preisentwicklung auf dem ortlichen Grund-
sticksmarkt, entspricht aber auch dem stadtebaulichen Grundsatz, schonend mit Grund und
Boden umzugehen.

Die sudlich und 6stlich an diese Bauflachen angrenzenden Verbrauchermarkte, und sonstigen
Einzelhandelsbetriebe, die hauptséchlich tber die Neckarsteinacher Strafl3e erschlossen wer-
den, weisen die fur diese Nutzungen tblichen Kubaturen auf. Mit Ausnahme der ausgedehnten
Parkplatze gehen von ihnen keine besonderen Stérungen aus. Deutlicher innerhalb des Plan-
gebietes wahrnehmbar sind allerdings die Gerduschemissionen der Neckarsteinacher Stral3e
selbst, die entlang der sidlichen Plangebietsgrenze verlauft und deren Ausbauzustand und
geradliniger Verlauf die Fahrer regelmaRig zu deutlich hdheren Geschwindigkeiten verleitet, als
sie fur innerortliche StrafRen zuldssig sind. Letzteres wird zudem dadurch verstarkt, dass hier
aufgrund der auch sudlich der Stral3e sehr lockeren Randbebauung bereits optisch die Ortslage
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zurlcktritt. Aus Richtung Neckarsteinach kommend ist der Beginn der Ortslage abgesehen von
der entsprechenden Beschilderung ebenfalls nicht deutlich zu erkennen, so dass die aus dieser
Richtung in den Ort einfahrenden KFZ regelmélRig erst am Kreuzungsbereich Saarstral3e die
Geschwindigkeit deutlich verringern. All dies fuhrt wiederum zu héheren Larm- und Abgasbe-
lastungen in der Umgebung, erfordert jedoch auch Uberlegungen zur Gestaltung erforderlicher
Anbindungen der geplanten Bauflachen an die Neckarsteinacher Stral3e.

2.2.4 Aktuelle bauliche und sonstige Nutzungen inne  rhalb des Plangebietes

Bauliche Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich zum
einen in Form zweier Wohngebéude und der dazugehdrigen Grundstiicksflachen an der Saar-
stral3e, auch existieren vereinzelt innerhalb der ausgedehnten Obstgarten kleine Geratehauser.

Ein Sammelkanal fir Regenwasser fuhrt im Westen des Plangebietes aus der oberen Saar-
stralRe bergab, dartiber hinaus existieren einige befestigte Wirtschaftswege.

Im aulRersten Sudosten des Plangebietes verlauft eine 20 KV- Freileitung, die sich ausgehend
von der Neckarsteinacher Stral3e hauptsachlich diagonal Uber den Bereich des 2. Planungsab-
schnittes bis an die obere SaarstralRe zieht. Sie wird jedoch abgebaut werden und hat dem-
nach keinen Einfluss auf die bauliche Nutzbarkeit der Flachen innerhalb des Plangebietes.

Derzeit wird die Ubrige Flache des Plangebietes in weiten Teilen extensiv landwirtschaftlich —
Uberwiegend als Mahwiese und Weideflache genutzt. Eine ehemalige Ackerflache ist bereits
seit einigen Jahren brach gefallen. Zahlreiche Einzelgehdlze und Geholzgruppen, z.T. beste-
hend aus alten Obstbdumen, die haufig streifenférmig hangparallel verlaufen, gliedern die ge-
samte Flache, die Ertrage werden aber augenscheinlich kaum mehr wirtschaftlich verwertet.
Teils dichte Bestédande an Brombeerhecken weisen ebenfalls auf eine geringe Nutzungsintensi-
tat hin.

Starke Bedeutung besitzt das Plangebiet offensichtlich fur die siedlungsnahe Naherholung be-
nachbarter Wohngebiete. Anlieger fihren u.a. auf den das Gebiet durchziehenden, auch viel-
fach unbefestigten, spontan entstandenen Wegen auch ihre Hunde aus.

Einige der Obstbaumgrundstiicke sind eingezaunt, und die vereinzelt existierenden kleinen
Gartenh&user sind ebenfalls kennzeichnend fir die Bedeutung des Gebietes als Freizeitgelan-
de.

Das in weiten Teilen allerdings nicht eingezaunte Gelande ist zudem aufgrund seiner vielfalti-
gen Geléndegestalt sowie der zahlreichen, vom starken Bewuchs verborgenen Winkel vor al-
lem fir die Kinder der angrenzenden Wohngebiete ein freier Spielraum, wie er in Siedlungsna-
he nur noch selten anzutreffen ist.

Im Siden des Plangebietes findet sich dartber hinaus ein 6ffentlicher und eingezaunter Bolz-
platz, sowie im Sudwesten, angrenzend an die Saarstral3e, auch ein Kinderspielplatz mit ver-
schiedenen Geraten vor allem fur Kinder im Kindergarten- und Grundschulalter.

2.2.5 Eigentumsverhéaltnisse im Plangebiet
Die Grundstiicke des Plangebietes sind aktuell hauptsachlich in Privatbesitz.

2.3 Gegenwartiges Planungsrecht

2.3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane, d.h. sowohl der Flachennutzungsplan wie auch
der Bebauungsplan, an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind
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gemal 8 3 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen Fest-
legungen in Raumordnungspléanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.

Das Plangebiet ,Kleingemind“ liegt im Geltungsbereich des Regionalen Raumordnungsplans
(ROP) ,Unterer Neckar". Dieser stellt die betroffene Flache als Siedlungsbereich fir Wohnen

dar, in dem Siedlungsflachenbedarf gedeckt werden soll, der auch Uber das Mal3 der Eigen-
entwicklung hinausgeht.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach § 4 BauGB wurde die Vereinbarkeit der Planung
mit den regionalplanerischen Vorgaben von den zustandigen Behdrden testiert, so dass insge-
samt von einer Raumvertraglichkeit des Vorhabens auszugehen ist.

2.3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neckargemuind (1. Fortschreibung vom
13.01.1999), in dem der gesamte Bereich bereits als Siedlungsflache vorgesehen wird, werden
fur den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes geplante Wohnbauflachen dargestellt. Am
sudlichen Abschluss des Gebietes sollen riegelartig gemischte Bauflachen als Puffer zwischen
den empfindlicheren Wohnsiedlungsflachen und den gewerblichen Strukturen dienen, die ent-
lang der Neckarsteinacher Strale gemalR dem Flachennutzungsplan noch weiter in 6stliche
Richtung entwickelt werden sollen.

Der vorliegende Entwurf umfasst aktuell ca. 2/3 des gesamten Planbereiches, welcher im Fla-
chennutzungsplan fir die Siedlungserweiterung vorgesehen ist (vgl. Kap. 1.2) und greift hin-
sichtlich der funktionalen Einteilung und rdumlichen Zuordnung von Wohnbauflachen und ge-
werblichen Nutzungen die Vorgaben des Flachennutzungsplanes auf.

Der Bebauungsplan ist somit gemaf den Bestimmungen des § 8 Abs. 2 BauGB ordnungsge-
malf aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (ohne MafR3stab)
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2.3.3 Rechtliche Rahmenbedingungen im ndheren Umfel d

Nordlich des Geltungsbereiches schliel3t der rechtskraftige Bebauungsplan ,Kleingemiind-
Nord“ aus dem Jahr 1968 an. Der Bebauungsplan weist fiir das Gebiet reine Wohngebiete aus.
Die Baukdrper sind durch offene eingeschossige Bauweise auf verhaltnisméRig grofzen Grund-
stiicken gekennzeichnet. Die unmittelbar angrenzenden Flachen des vorliegenden Bebauungs-
planentwurfes sollen als allgemeine Wohngebiete entwickelt werden. Unzumutbare Beeintrach-
tigungen der bestehenden Bebauung sind daher mit Ausnahme temporéarer Belastungen wéh-
rend der Realisierungsphase nicht zu erwarten. Weitere Wohnbauflachen finden sich in den
angrenzenden Bereichen entlang der Saarstral3e. Auch hier reagiert der Entwurf mit einer Zu-
ordnung von Wohnbauflachen, so dass von einer Vertraglichkeit mit der angrenzenden Nut-
zung auszugehen ist.

Sudlich der Neckarsteinacher StralRe schlie3t der Bebauungsplan ,Im Gitter” an das Plangebiet
an. Die Flachen sind in dem Bebauungsplan als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Diese
schutzwirdige Nutzung ist im Rahmen der Planerstellung zu beriicksichtigen.

2.3.4 Arten- und Biotopschutz

Nach dem Naturschutzrecht geschiitzte Flachen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhan-
den.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes befinden sich das Landschaftsschutzgebiet ,Ne-
ckartal |1 — Kleiner Odenwald"“ sowie der Naturpark ,Neckartal-Odenwald“. In Hessen reicht das
FFH-Gebiet ,Odenwald bei Hirschhorn (Gebietsnummer 6519-304) und darin integriert das
Vogelschutzgebiet ,Unteres Neckartal bei Hirschhorn* (Gebietsnummer 6519-450) bis an die
Grenze zu Baden-Wirttemberg.

Konkrete Angaben hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes, darunter die Ergebnisse speziel-
ler faunistischer Untersuchungen sind im separat ausgearbeiteten Grinordnungsplan bzw. dem
Umweltbericht enthalten.

2.3.5 Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb einer nicht festgesetzten Wasserschutzzone llla des Wasser-
schutzgebietes 219, Neckargemiind - OT Kleingemuind, ,Brunnen II“. Der besagte Brunnen
befindet sich jedoch im Bereich der Stellplatze des Freibades und der Bahnlinie, was grund-
satzlich die Nutzbarkeit und damit auch die Schutzwirdigkeit in Frage stellt. Allerdings hat das
WSG keine Rechtskraft durch eine entsprechende Verordnung erlangt. Nach Angaben des
Wasserrechtsamtes ist die rechtliche Ausweisung eines Wasserschutzgebietes nicht mehr be-
absichtigt.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Rahmenvorgaben

Die Regelungen des Bebauungsplanes resultieren aus einem Gestaltungsvorschlag, der wiede-
rum das Ergebnis intensiver Abstimmungsgesprache zur Konkretisierung der strukturellen
Uberlegungen aus der Mehrfachbeauftragung ist (vgl. Kap. 1.2).

Die innergebietliche Verteilung der unterschiedlichen Nutzungen leitet sich im wesentlichen aus
den Vorgaben des Flachennutzungsplanes ab, welcher fir einen Streifen entlang der Neckar-
steinacher Stralle gewerbliche Nutzung vorsieht, wahrend die Ubrigen Flachen fir Wohnnut-
zungen und gemischte Nutzungen bereitgestellt werden sollen.
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Das Erfordernis fur diese Flacheneinteilung ergibt sich zum einen aus der Notwendigkeit einer
leichten verkehrlichen Erreichbarkeit fir gewerblich genutzte Bereiche sowie aus der hohen
Storwirkung der Neckarsteinacher Stral3e, die fur heranriickende Wohnbebauung aufwéandige
Vorkehrungen gegen Larm erforderlich machen wiirde. Aufgrund der vorhandenen gewerbli-
chen bzw. Versorgungseinrichtungen drangt sich entlang der Neckarsteinacher Strafl3e die Wei-
terentwicklung gewerblicher Strukturen auf.

Bei der Ausweisung neuer Gewerbegebiete entlang der Neckarsteinacher Stral3e sind die sud-
lich der Bundesstral3e gelegenen schutzwiirdigen Wohngebiete vor unzumutbaren Beeintrach-
tigungen durch die mit den geplanten gewerblichen Nutzungen verbundenen Immissionen zu
schitzen.

Die an die Gewerbeflachen anschlieRenden Mischgebiete sollen zum einen dem Wohnen die-
nen, andererseits ist fur diesen Teil des Plangebietes aufgrund seiner verkehrsgiinstigen Lage
die Ansiedlung von wohnvertraglichen Gewerbe- und Geschafts-, Buro- und Verwaltungsge-
bauden explizit gewiinscht.

Der flachenméafRiig Uberwiegende Teil des Plangebietes soll aufgrund der geringen Verfligbar-
keit von Baugrund und der erhdhten Nachfrage, der Entwicklung von attraktivem und dennoch
erschwinglichem Wohnbauland vorbehalten sein. Vorrangig sollen freistehende Einfamilienh&u-
ser und Doppelhauser fur junge Familien auf Grundstiicken entstehen, die aufgrund der hohen
Quadratmeterpreise auch vergleichsweise kleinteilig parzelliert werden kénnen. So kann neben
den individuellen Bauwtinschen auch dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen werden. In einzelnen Bereichen kénnen auch grof3zugigere Parzel-
len entstehen, um einer in geringem Umfang vorhandenen Nachfrage nach exklusiveren Bau-
grundstticken begegnen zu kénnen.

Die Verkehrserschliel3ung soll sowohl tber die Saarstral3e wie auch die Neckarsteinacher Stra-
Be erfolgen. Die innergebietlichen ErschlieBungsstral3en sollen keinen zusatzlichen Verkehr
aus den Anschlussstrafl3en, sondern lediglich Ziel- und Quellverkehr in und aus dem Plangebiet
selbst aufnehmen. Die interne ErschlieBung soll dariiber hinaus dazu beitragen, die einzelnen
Baugrundstiicke so orientieren zu konnen, dass eine optimale Ausnutzung der Solarenergie
ermdoglicht wird.

Die neue Quartiersmitte ist so zu orientieren, dass sie auch der Begegnung zwischen den Be-
wohnern der bestehenden und der neu hinzukommenden Wohnbevélkerung dient.

Die naturraumliche Ausstattung und das empfindliche Landschaftsbild im Plangebiet und seiner
Umgebung sind bei der Planung besonders zu berlcksichtigen.
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3.2 Konzeptbeschreibung

Abb. 3: Dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Wetthewerbsentwurf (ohne MaRstab)

3.2.1 Verkehrliche Anbindung und interne Erschliel3u ng

Die neuen Bauflachen erhalten insgesamt vier StralRenanbindungen an das Verkehrsnetz von
Kleingemiind, davon eine an die Neckarsteinacher StralRe sowie drei Anbindungen an die
Saarstrale.

Um eine leistungsfahige Anbindung der gewerblichen Flachen im Siden des Plangebietes an
die Neckarsteinacher Stral3e zu gewahrleisten, die gleichzeitig auch ausreichend dimensioniert
ist, um zusatzlichen Verkehr aus den neuen Wohnbauflachen sowie méglicherweise noch fol-
genden weiteren Bauabschnitten im Norden aufnehmen zu kénnen, wird 6stlich eines beste-
henden Gewerbekomplexes (Neckarsteinacher StraRe 35-37) eine Kreisverkehrsanlage vorge-
sehen. Diese Losung hat den zusétzlichen Vorteil, dass der Beginn der Ortslage auch baulich
raumlich starker gekennzeichnet wird und der aus Richtung Neckarsteinach in den Ort einfah-
rende Verkehr abgebremst wird.

Fur den Verkehrskreisel soll das Planungsrecht durch den Bebauungsplan geschaffen werden.
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Zwei der drei Stralenanbindungen, die an die Saarstral3e vorgesehen sind, dienen hauptsach-
lich als Aus- bzw. Einfahrten der neuen Wohnbauflachen.

Die sudlich gelegene Hauptanbindung soll gegeniiber der Einmindung der Stral3e ,Im Schul-
zengarten“ erfolgen, und nérdlich des derzeitigen Kinderspielplatzes in das neue Baugebiet
fuhren. Die zweite Hauptanbindung an die Saarstral3e ist weiter nordlich vorgesehen, ungefahr
gegenuber der Einmindung der StralRe ,Im Rosengarten®. Auf diese Weise kann erreicht wer-
den, dass der Ziel- und Quellverkehr insbesondere der nordlichen Bereiche des neuen Bauge-
bietes gleichmafig auf die Strallen innerhalb der Neubauflachen und die SaarstralRe verteilt
und auf diese Weise die zusatzliche Belastung der oberen Saarstral3e minimiert wird.

Die sudlichste der drei Anbindungen an die SaarstraRe wird deutlich schmaler ausgebaut und
erfillt als Wohnanliegerstral3e lediglich eine untergeordnete ErschlieRungsfunktion.

Die SaarstralRe wird demzufolge zwar kinftig zusatzlichen Verkehr aufnehmen missen, doch
aufgrund ihres Ausbauzustandes sowie ihres grof3ziigigen Querschnittes und den prognosti-
Zierten Verkehrsmengen sind diesbeziiglich keine unzumutbaren Belastungen der Anwohner zu
erwarten, zumal auch die geplante Ausfahrt in die Neckarsteinacher Stral3e Verkehrsstrome
aus den Neubauflachen aufnehmen wird.

Ebenfalls hoher belastet wird der Kreuzungsbereich von Saarstral3e und Neckarsteinacher
StralRe, doch auch hier lasst der Ausbauzustand keine erheblichen Probleme erwarten. Alle
wichtigen Knotenpunkte wurden im Rahmen eines Verkehrsgutachtens hinsichtlich ihrer Leis-
tungsfahigkeit untersucht und als (noch) ausreichend bewertet.

Die interne ErschlieBung der neuen Bauflachen orientiert sich einerseits stark an den Gelande-
neigungen ist aber vor allem auch von dem Wunsch nach einer optimalen Ausnutzbarkeit der
Solarenergie, sowie einer Orientierung der Freiflachen in Richtung des Neckartals gepréagt.

Daher verlauft der ganz tUberwiegende Teil der WohnanliegerstraRen innerhalb des Plangebiets
in Sddost-Nordwestliche Richtung, so dass die anliegenden Grundstiicke eine Nordost-
Sudwest-Orientierung besitzen. Bei einer zur StralRe hin traufstandigen Bebauung, wie sie auch
aufgrund der Geldndeneigung fast Uberall innerhalb des Plangebietes sinnvoll erscheint, ist
somit zum einen die Solarenergie mit einem hohen Wirkungsgrad nutzbar, zum anderen profi-
tiert hiervon auch die Gestaltungsmaoglichkeit der FreirAume, die sich so zudem an dem derzei-
tigen bandartigen Verlauf der Griinstrukturen orientieren werden.

Die HaupterschlieRBung innerhalb des Plangebietes erfolgt zum einen tber die parallel zur Ne-
ckarsteinacher StrafRe verlaufende Planstrafle A, welche im Osten Uber die neu zu errichtende
Kreisverkehrsanlage an die Neckarsteinacher Stra3e angebunden ist. In diesem 6stlichen Teil
erschliel3t sie die anliegenden gewerblichen Bauflachen. Weiter Richtung Westen fihrt sie std-
lich vorbei an der geplanten Kindertagesstatte und dem Quartierszentrum durch gemischte
Bauflachen und endet gegeniber der Einmindung der Straf3e ,Im Schulzengarten* an der
Saarstrale.

Eine weitere HaupterschlieBung, gebildet aus den Planstralen C und D, dient vor allem der
internen Erreichbarkeit der im Nordwesten geplanten Wohnsiedlungsflachen. Sie beginnt an
der soeben beschriebenen Ost-West- Verbindung (PlanstralRe A), westlich des geplanten Quar-
tierszentrums und verlauft zundchst nahezu geradlinig in Richtung Norden, wobei jeweils rechts
und links ringférmige WohnanliegerstralBen (PlanstralBen E, F, G) von ihr abzweigen. Im Nor-
den trifft sie auf die wiederum in Ost-West-Richtung verlaufende PlanstraRe D, welche im Wes-
ten wieder auf die Saarstral3e trifft.
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Die ErschlieBung der Wohnbauflachen im &uRersten Norden des Plangebietes erfolgt ebenfalls
Uber eine Wohnanliegerstral3e (Planstral3e E), die sowohl im Osten als auch im Westen an die
PlanstraRe D angebunden wird, und somit einen lang gezogenen Ring bildet.

Dieses Netz aus Wohnsammel- und Anliegerstral3en wird erganzt durch kleinere Wohnwege,
die neben der Erschlieliung weniger Baugrundstiicken zur Anbindung der 6ffentlichen Grinfla-
chen im Osten des ersten Bauabschnitts dienen.

Im Osten des Gebietes befindet sich bereits ein Fulweg. Er verlauft entlang der 6stlichen
Plangebietsgrenze in Nord-Sid-Richtung und verbindet so die oberen Bereiche der Saarstral3e
mit der Neckarsteinacher Stral3e im Suden. Thm kommt eine ganz wesentliche Funktion zu,
denn im Norden sind Uber ihn bzw. die nordlich angrenzenden Wohnstral3en schnell die ausge-
dehnten Waldgebiete des Naturparks Neckar-Odenwald erreichbar, wahrend er im Sitden die
fuBlaufige Anbindung an die Neckarsteinacher Stral3e (Versorgung), und die jenseits von ihr
gelegenen Neckarauen bzw. die Freizeiteinrichtungen (Freibad, Sportanlagen, Minigolf) ge-
wahrleistet.

Ein weiterer Ful3/Radweg, reicht ebenfalls ausgehend von der oberen Saarstral3e in das Plan-
gebiet hinein und endet in einer das Plangebiet in Ost-West-Richtung durchziehenden offentli-
chen Grinflache. Der Verlauf dieses Weges begriindet sich im Wesentlichen aus einer inner-
halb seiner Wegefuhrung verlaufenden Trasse einer Regenwasserleitung, die aus der Saar-
stralRe bergab in Richtung Suden fuhrt.

Da innerhalb dieser Griinflache auch ein Spielplatz vorgesehen ist, fihren aus Richtung der
ndrdlich und sudlich von ihr gelegenen Wohngebiete weitere FuR/Radwege in diesen Freizeit-
und Naherholungsbereich.

3.2.2 Wohnbauflachen

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes liegt in der Bereitstellung von Flachen fur Eigen-
heime, um der diesbezlglichen Nachfrage Rechnung tragen zu kénnen.

Der Bebauungsplan sieht insgesamt Wohnbauflachen in einer GréRenordnung von rund 5,6 ha
vor, was einem Flachenanteil von etwa 42 % der gesamten Plangebietsflache entspricht. Die
Uberwiegend der Wohnnutzung dienenden Bereiche sind im Nordwesten des Plangebietes an-
geordnet, und grenzen somit an die bestehenden Wohngebiete entlang der Saarstral3e an.
Diese Anordnung der Wohngebiete gewdahrleistet zum einen, dass Stérungen beispielsweise
durch Immissionen von Seiten der Neckarsteinacher Straf3e, den dortigen Gewerbebetrieben
und Verbrauchermérkte aber auch seitens der innerhalb der neuen Bauflachen méglichen Nut-
zungen nicht zu erwarten sein werden.

In diesem Teilbereich des Plangebietes liegen zudem aufgrund der Hanglage oberhalb des
Neckartalraumes die attraktivsten Bereiche des Plangebietes.

Als Bauformen sind hier ausschliefilich freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhauser vor-
gesehen, die beztglich der Dichtewerte noch einmal von Nord nach Sud gestaffelt sind:

Wahrend in den sudlicheren Bereichen héhere Dichtewerte auf eher kompakten Grundsticks-
groRen erreicht werden kdnnen, sind fir die nordlichste Baureihe ausschlie3lich freistehende
Einfamilienhduser auf zudem verhaltnismaRig grofRen Grundstiicken geplant. Auf diese Weise
wird sichergestellt, dass der Eindruck einer eher lockeren Gesamtstruktur entstehen kann, was
einerseits angesichts der Einsehbarkeit des Gebietes geboten ist und andererseits der Wohn-
qualitat innerhalb der Bauflachen dient.

Daruber hinaus verhindert eine eher lockere Bebauung die Unterbrechung der bedeutsamen
Kaltluftbahnen, die aktuell von den bewaldeten Hangen im Norden Uber die Flachen des Plan-
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gebietes in die Talaue hin ablaufen und fir das Lokalklima der Neckaraue entscheidende Be-
deutung besitzen. Die im Entwurf entlang der Ostgrenze verlaufende ,Griinachse” unterstitzt
den Luftaustausch.

Erschlossen werden diese Flachen zum Uberwiegenden Teil von WohnanliegerstralR3en in einer
Breite von insgesamt 5,50 - 6,00m, wodurch gebietsfremder Durchgangsverkehr aus diesen
Flachen ferngehalten werden soll und so ein weiterer Beitrag zur geplanten hohen Wohnum-
feldqualitat geleistet wird.

3.2.3 Mischgebiete, besondere Wohnformen

Wie sowohl in den Zielvorgaben als auch den Rahmenbedingungen der Planung dargelegt, soll
innerhalb des Plangebietes auch in gewissem Umfang dem steigenden Bedarf an barrierefrei-
en, z.T. auch betreuten Wohnformen Rechnung getragen werden. Hierflr sind Flachen im
Siudwesten des Plangebietes besonders geeignet, die vor allem den Vorteil der unmittelbaren
Nahe zu den angrenzenden Versorgungseinrichtungen aufweisen. Dartber hinaus liegen sie
innerhalb derjenigen Flachen, die sich durch eine verhéltnismafiig geringe Gelandeneigung
auszeichnen, was insbesondere gehbehinderten Menschen zugute kommt.

Aufgrund dessen, dass hier nicht zuletzt im Interesse der kiinftigen Bewohner eine enge Ver-
zahnung der Wohnnutzung mit kleinteiligen Versorgungs- und Dienstleistungsangeboten statt-
finden soll, werden diese Wohnformen in gemischten Bauflachen vorgesehen.

Neben Versorgungs- und Dienstleistungsangeboten wird angestrebt in den Mischgebieten
wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen anzusiedeln, um eine intensive Verzahnung von
Wohnen und Arbeiten zu erméglichen. Aufgrund der Lage an der gut ausgebauten PlanstralRe
A und der Nahe zur B37 bestehen hier auch gute Standortqualitaten fur die Ansiedlung wohn-
vertraglicher Gewerbe-, Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe.

Die Mischgebiete werden auch im Sidosten, nérdlich der eingeschréankten Gewerbegebiete,
bzw. der Planstral3e A festgesetzt. Diese Einteilung gewahrleistet eine Abstufung des Stérgra-
des der Nutzungen, so dass gegen die mdglicherweise im zweiten Planungsabschnitt im Nor-
den anschlieRenden Wohnbauflachen Nutzungen mit geringerer Stérintensitat angeordnet wer-
den. Auch diese Flachen weisen eine Eignung sowohl fir (wohnvertragliche) gewerbliche wie
auch Wohnnutzungen auf.

3.2.4 Quartierszentrum und Kindergarten/Kindertages  stétte

Der gemischt genutzte Bereich bietet sich aufgrund seiner Lage auch besonders fir die Ausbil-
dung des geplanten Quartierszentrums an. Dies hat mehrere Griinde:

Die planerisch zweckmafRigen kleinteiligen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen (z.B. Backerei/Cafe, Friseur, Arzt...) kdbnnen von den Bewohnern der umliegenden
Wohngebiete mitgenutzt werden.

Die raumliche Nahe zu den bestehenden Siedlungsflachen lasst ihn auch fir die lang-
jahrigen Bewohner des Ortes attraktiv werden und ermdglicht so Begegnungen zwi-
schen Alteingesessenen und Neubirgern, bzw. zwischen allen Bevélkerungsgruppen.

Um diese Funktion zu unterstreichen, soll an dieser Stelle auch ein kleiner Quartiersplatz fest-
gesetzt werden, der als stadtischer Platz gestaltet werden soll.

Aufgrund dieser Bindelung der Versorgungseinrichtungen und der Zielsetzung, den Bereich zu
einem Treffpunkt aller Generationen und Bevdlkerungsgruppen werden zu lassen, erscheint es
als logische Konsequenz, den geplanten Kindergarten bzw. Kindertagesstatte ebenso an dieser
Stelle anzusiedeln.
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Sie erscheint als ideales Element, die Quartiersmitte und den Platzraum weiter zu beleben und
eine Verknipfung mit dem direkt daran anschlieBenden Griinzug herzustellen.

3.2.5 Gewerbliche Bauflachen

Gemal den Vorgaben des Flachennutzungsplanes werden die vorgesehenen gewerblichen
Bauflachen als bandartige Struktur in einer Breite von rund 50 -70m nordlich entlang der Ne-
ckarsteinacher Stral3e angeordnet. Ermdglicht wird die Parzellierung unterschiedlicher Grund-
stiicksgrofR3en, die in Grenzen den regelmafig sehr heterogenen Anspriichen an Gewerbebau-
land entgegenkommen sollen, aber vermutlich hauptsachlich kleinere mittelstandische Betriebe
oder weiteren Einzelhandel ansprechen wird.

Die gewerbliche Bauflache am Ortseingang hat fur die Ortsgestalt eine besondere Bedeutung.
Die Flache stellt den Stadteingang dar und weist daher eine gute Einsehbarkeit auf. Daher ist
diese Flache auch fir Einzelhandelsnutzungen oder sonstige Nutzungen die auf eine hohe
Frequentierung angewiesen sind besonders interessant.

Einschrankend wirkt allerdings die sidlich der Neckarsteinacher Stral3e befindliche schutzwir-
dige Wohnbebauung. Diese Bebauung ist bereits im kritischen Bereich Verkehrsimmissionen
ausgesetzt; so dass die Vereinbarkeit zusatzlicher Immissionen im Rahmen der Abwagung
besonders zu beachten sind.

3.2.6 Grin- und Freiflachen

Aufgrund der empfindlichen Lage des Plangebiets am Rande des Landschaftsschutzgebiets
.Neckartal | — Kleiner Odenwald" sowie des Naturparks ,Neckartal-Odenwald“ sieht das Kon-
zept eine intensive Verzahnung der privaten und 6ffentlichen Griinflachen des Siedlungsrau-
mes mit den 6stlich angrenzenden Streuobstwiesen des Landschaftsschutzgebietes vor. (,Dia-
log von Siedlung und Landschaft®)

Dies geschieht zum einen uber die privaten Hausgarten, die aufgrund der Ausrichtung der Er-
schlieBungsstral3en bereits als bandartige, nur an wenigen Stellen durch Verkehrswege unterb-
rochene Grinstrukturen in Richtung der offenen Landschaft verlaufen werden, Austauschbe-
ziehungen ermoglichen kdnnen. Zwar genigen private Hausgarten aufgrund der besonderen
Nutzungsanspriiche i.d.R. nicht den Erfordernissen 6kologisch wertvoller Freirdume, bieten
aber dennoch bei entsprechender Pflanzenauswahl mit zunehmendem Alter des Bewuchses
Versteck- und Nistmdglichkeiten, sowie Nahrung fur kulturfolgende Arten.

Erganzt werden diese privaten ,Grinbander” durch eine die geplanten Wohnbauflachen von
West nach Ost durchziehende 6ffentliche Griinachse, welche im Westen am Bereich einer ak-
tuell vorhandenen sehr markanten Grunstruktur einen naturnah zu gestaltenden Spielplatz vor-
sieht und dort endet, wahrend sie im Osten in eine weitere offentliche Grinflache Ubergeht, die
von Nord nach Sud den bestehenden FulBweg begleitet, den (vorlaufigen) Siedlungsabschluss
bildet und den Siedlungskorper in die umgebende Landschaft einbindet.

Die erwahnte Nord-Sid-Achse wird bei Realisierung des zweiten Planungsabschnittes einer-
seits die Funktion eines innergebietlichen griinen Begegnungsraumes einnehmen, andererseits
den Austausch von Frischluft mit dem Talraum erleichtern.

Auch die geplanten Gewerbeflachen werden mittels einer offentlichen Grinflache von der freien
Landschaft im Norden abgegrenzt, auf welcher im Zuge einer Realisierung des 2. Bauabschnit-
tes weitere Wohnsiedlungsflachen entstehen sollen. Somit Gbernimmt dieser - dann ebenfalls
interne - Grinzug nicht nur die Funktion dkologischer Austauschbeziehungen sondern dient
zudem dem Immissionsschutz.
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Gemeinsame Funktion aller dieser das Gebiet durchziehenden 6ffentlichen Grinflachen ist je-
doch auch die siedlungsnahe Naherholung. Uber die bandartigen Strukturen lassen sich nahe-
zu alle Wohnsiedlungsbereiche miteinander und vor allem auch mit der freien Landschaft im
Westen, den Waldgebieten im Norden, sowie der Talaue im Suden fuBlaufig verbinden. Das gilt
sowohl fur die Flachen des aktuellen Geltungsbereiches, als auch fir die weiteren Planungsab-
schnitte. Die zwei geplanten Kinderspielplatze liegen ebenfalls innerhalb dieser Griinflachen,
wodurch auch sie weitgehend gefahrlos erreichbar sind.

Vor allem die Gestaltung dieser Spiel- und Naherholungsbereiche in Verbindung mit dem Erhalt
bestehender wesentlicher FuRBwegebeziehungen ist von hoher Bedeutung fir die Planung, da
das Plangebiet bislang gerade diese Funktion in hohem Malf? erfullt.

Insgesamt soll jedoch die Erholungsnutzung hinter die 6kologische Funktion dieser Griinbander
zuricktreten, weshalb sie mit Ausnahme der auch der Pflege dienenden Wege standortgerecht
bepflanzt bzw. gestaltet werden sollen. Mit Ausnahme der Spielplatze liegt dementsprechend
der Schwerpunkt auf einer Flachengestaltung, die der stillen Erholung in naturnahen Flachen
den Vorrang gibt.

Zum Teil enthalten die 6ffentlichen Griinachsen auch einige der bereits vorhandenen markan-
ten Grinstrukturen, die auf diese Weise erhalten werden kdnnen. Entsprechende Pflanzlisten
des Bebauungsplanes tragen zu einer ortstypischen Gestaltung und 6kologischen Wirksamkeit
bei.

Diesbeziigliche Festsetzungen dienen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft.
Innerhalb dieser Griinachse kénnen auch Ersatzlebensrdume fir verschiedene Arten, beipiels-
weise fur die Zauneidechse geschaffen werden.

Wie an anderer Stelle erwahnt, besitzt die Flache des Plangebietes auch eine erhebliche Be-
deutung als teils offener, teils gestalteter Spielraum. Die Entwicklung der geplanten zuséatzli-
chen Bauflachen in der vorgesehenen Art lasst einen weiteren Anstieg an Kindern und Jugend-
lichen erwarten, fiir die angemessene Raume zur Entfaltung ihres Bewegungsdranges und ih-
rer Phantasie einerseits, andererseits aber auch zur Kommunikation untereinander zur Verfi-
gung stehen muassen. Mit der Realisierung der Planung gehen die innerhalb des Plangebietes
vorhandenen Spielrdume jedoch weitgehend verloren.

Ersatz soll in zumindest eingeschrankter Form uUber zwei grofRere Spielplatze innerhalb der
Grinachsen geschaffen werden, fir die eine weitgehend naturnahe Gestaltung angestrebt wird
um einerseits den Belangen des Naturschutzes auch an diesen Stellen Rechnung zu tragen
(z.B. Uber die randliche Eingrinung mit standortgerechten und ungiftigen Beerenstrauchern, die
der Vogelwelt Nahrung bieten kdnnen), andererseits aber den Kindern auch direktes Erleben
und Auseinandersetzen mit ihrer Umwelt ermaéglicht.

Der sudliche dieser Spielrdume liegt an zentraler Stelle nordlich des geplanten Kindergar-
tens/Kindertagesstatte und verbindet den Quartiersplatz mit der Grinachse. Diese zentrale
Lage soll einerseits die Nutzung des Platzes beleben, andererseits auch der Begegnung zwi-
schen den unterschiedlichen Generationen fordern, da insbesondere im Bereich des Quartiers-
zentrums auch die seniorengerechten Wohnformen angesiedelt werden sollen.

Der nordliche Spielplatz liegt am westlichen Beginn der Grinachse, die in West-Ost-Richtung
das Plangebiet durchzieht und in der freien Landschaft endet. Dort finden sich aktuell sehr
markante Grinbesténde, die sich in die geplante Spielflache integrieren lassen und so diesem
Spielraum bereits frihzeitig Gestalt und Struktur verleihen kénnen.

Dieser Spielplatz liegt fir die Bewohner der neuen, aber auch der bereits bestehenden Wohn-
gebiete verhaltnismalig zentral und ist gut auch tber die Ful3wege erreichbar. Somit kann auch
hier von einem Ort der Kommunikation ausgegangen werden, vor allem auch zwischen Fami-
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lien (gerade kleine Kinder werden i.d.R. von ihren Eltern begleitet) aus den neuen und alten
Baugebieten.

Zumindest kdénnen so einige der entfallenden Spielméglichkeiten ersetzt werden. Aufgrund der
geringen Flachenverfligbarkeit sowie vor allem auch der zu erwartenden Probleme mit der
Nachbarschaft (Larm) konnte jedoch fir den wegfallenden Bolzplatz kein Ersatz innerhalb des
Plangebietes vorgesehen werden. Hier wird die Neuerrichtung eines Bolzplatzes 6stlich des
Baugebietes in wohnvertraglicher Entfernung angestrebt.

Die innergebietlichen und randlichen Grinflachen werden jedoch in eingeschrankter Weise
ebenfalls bespielbar sein und eine Verbindung in die offenen Flachen des 2. Planungsab-
schnitts bzw. die freie Landschaft erméglichen, die weiterhin dort, wo sie offen zugénglich sind,
auch zum Spielen einladen.

3.3 Ver- und Entsorgung

3.3.1 Wasserver- und entsorgung, Loschwasser

Eine gesicherte Trink- und Loschwasserversorgung ist uber die ortlichen Systeme gewahrleis-
tet. Zur Entnahme von Léschwasser aus dem o6ffentlichen Netz, werden in regelméaRigen Ab-
standen Hydranten vorgesehen

Die Entsorgung des innergebietlich anfallenden Abwassers ist in Form eines modifizierten
Mischsystems (Abwasserkanal/Regenwasserkanal) vorgesehen, da Kleingemiind aktuell tber
ein Pumpwerk an der Friedensbricke entwassert wird, dessen Kapazitat begrenzt ist.

Dabei soll das auf den privaten Flachen anfallende Oberflachenwasser auf den Grundstiicken
in Zisternen gesammelt werden, in denen eine zusatzliche Pufferkapazitat flir besondere Re-
genereignisse vorzuhalten ist. Das Ubrige Oberflachenwasser wird Uber einen Regenwasserka-
nal dem Neckar zugeleitet.

(Private) Versickerungsmalinahmen innerhalb des Plangebietes missen aufgrund der Boden-
beschaffenheit und zum Schutz der Unterlieger unterbleiben.

3.3.2 Energieversorgung

Stromversorgung

Die Versorgung des Neubaugebietes mit elektrischer Energie ist aus dem 0ortlichen Netz gesi-
chert. Fur samtliche Neubauten erfolgt der Anschluss mittels Erdkabel. Mit den Kabelverle-
gungsarbeiten kann erst begonnen werden, wenn die ErschlieRungsmalnahmen (Stralenaus-
kofferung und Einbau der Wasser- und Kanalleitungen) abgeschlossen sind. Ferner ist zur
Durchfihrung von SchaltmalRnahmen im kinftigen Kabelnetz die Aufstellung von Verteiler-
schranken, deren Standortfestsetzung in Verbindung mit der Projektierung erfolgt, vorgesehen.
In betroffenen Baugrundstiicken werden die Schranke, unter Aussparung von Sichtdreiecksbe-
reichen, so platziert, dass die Strallenbegrenzungslinie nicht Gberschritten wird.

Innerhalb der Griinachse ist die Errichtung einer Trafostation erforderlich.

Fernwarmeversorgung

Fur den sudlichen und mittleren Bereich des Plangebietes (Mischgebiete, Gewerbegebiete und
WA?2) ist eine Fernwarmeversorgung geplant. Das dazu erforderliche Heizwerk wird am Freibad
in Kleingemund sudlich der Neckarsteinacher Stral3e errichtet. Die erforderlichen Leitungen
sind im 6ffentlichen Raum unterzubringen.
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Die in diesem Zusammenhang gegebenenfalls notwendigen rechtlichen Anforderungen mit den
Grundstuickseigentimern werden auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens geregelt.

4 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Grundsatzlich wurde das Gebiet entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes de-
rart gestaffelt, dass die immissionsempfindliche Wohnbebauung raumlich méglichst weit von
den vorhandenen Emissionsquellen angeordnet werden. Immissionsrelevant sind insbesondere
die Neckarsteinacher Straf3e, die Bahnstrecke Heidelberg — Eberbach sowie im Bereich der
Neckarsteinacher Stral3e vorhandene Gewerbebetriebe und Verbrauchermaérkte.

Daher werden im stadtebaulichen Konzept im Umfeld der stark befahrenen Neckarsteinacher
Stral3e und den dort befindlichen Betrieben immissionsunempfindlichere Misch- und Gewerbe-
gebiete vorgesehen.

Aufgrund der geplanten GroRe des Plangebietes und den zu erwartenden Verkehrsmengen
wurde ein Verkehrgutachten beauftragt'. Ziel der Untersuchung war die Ermittlung der zukiinf-
tigen Verkehrsbelastungen, deren Verteilung innerhalb- und au3erhalb des Plangebietes sowie
der Nachweis, dass das ortliche Straf3ennetz einschlief3lich der Knotenpunkte in der Lage ist,
die zusatzlichen Verkehrsmengen aufzunehmen. Dieses Verkehrsgutachten dient als Grundla-
ge fir die schalltechnische Untersuchung, die firr das Plangebiet durchgefiihrt wurde.?

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde ermittelt, welche Larmemissionen
durch den StralRenverkehrslarm des umgebenden Straenverkehrsnetzes sowie die Eisen-
bahnstrecke Heidelberg — Eberbach ausgehen und inwieweit Larmbeeintrachtigungen auf das
Plangebiet einwirken kdnnen. Dabei war aufbauend auf das vorliegende Verkehrsgutachten zu
untersuchen, inwieweit sich die mit der Realisierung der Planung verbundenen Verkehrsmen-
gen auf die Immissionssituation der Bebauung und Freibereiche entlang der umliegenden Ver-
kehrswege auswirkt.

Weiterhin wurde untersucht, ob durch die bestehenden bzw. die geplanten Gewerbebetrie-
be/flachen unvereinbare Larmimmissionen auf die geplanten oder vorhandenen Wohnnutzun-
gen innerhalb der festgesetzten oder vorhandenen Wohn- und Mischgebiete auftreten kbnnen.

Gewerbelarm

Laut Gutachten gehen von den vorhandenen Gewerbenutzungen sudlich des geplanten Bau-
gebietes derzeit keine unzumutbaren stérenden Gerdusche aus. Auch zukinftig ist in diesem
Bereich nicht mit unzumutbaren Larmbelastungen zu rechnen, da die Schutzwiirdigkeit der be-
reits vorhandenen umliegenden Wohnnutzungen bei der Planaufstellung zu berticksichtigen ist.

Um das innerhalb der angrenzenden Mischgebiete zulassige Wohnen sowie die Wohnbebau-
ung sudlich der Neckarsteinacher StraRe vor Larmimmissionen zu schitzen, wurden im Be-
bauungsplan immissionswirksame Flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt.
Hierdurch wird die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir die geplanten Misch-
gebiete gewdahrleistet. Dadurch soll insbesondere fiir den Nachtzeitraum sichergestellt werden,
dass vor allem im AufRenbereich keine larmintensiven Téatigkeiten durchgefuhrt werden kdnnen.
Das An- und Abfahren von Parkplatzen ist in den Nachtstunden nur fir eine verhaltnismaRig
geringe Anzahl von Fahrzeugen maglich.

Nach § 50 Satz 1 BImSchG sind Wohn- und Gewerbegebiete einander im Rahmen der Pla-
nung so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die Wohngebiete soweit als

! Ingenieurburo fir Verkehrswesen: Koehler, Leutwein und Partner GBR, Karlsruhe
2 Ingenieurburo fir Verkehrswesen: Koehler, Leutwein und Partner GBR, Karlsruhe, November 2008
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mdglich vermieden werden (Trennungsgrundsatz). Im vorliegenden Planungsfall ist der Bereich
nordlich der BundesstralRe fir eine gewerbliche Nutzung besonders geeignet. Dies begriindet
sich sowohl in der Lagegunst an der stark befahrenen Neckarsteinacher Stral3e wie auch in
den bereits vorhandenen gewerblichen Strukturen im direkten Umfeld.

Durch die Festsetzung des entsprechender IFSP soll gewéhrleistet werden, dass von den még-
lichen gewerblichen Nutzungen keine Immissionen ausgehen, die den schutzwirdigen Nutzun-
gen innerhalb der angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebiete billigerweise nicht mehr zugemutet
werden kénnen.

Schienenverkehrslarm

Aufgrund der Befahrung der Eisenbahnstrecke Heidelberg — Eberbach mit Guterziigen im
Nachtzeitraum ist dieser Zeitraum besonders zu untersuchen. Fiur den als Allgemeines Wohn-
gebiet vorgesehenen Teil des Plangebietes ergeben sich demnach keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005. Zu Uberschreitungen kommt es lediglich in einem kleinen
Bereich innerhalb der festgesetzten Gewerbe- und Mischgebiete im stdéstlichen Bereich des
Plangebietes.

Verkehrslarm
Neckarsteinacher Strale — B 37

Hinsichtlich des Verkehrslarms ist insbesondere die Vorbelastung durch die Neckarsteinacher
Strafl3e und die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsmengen des bestehenden Verkehr-
snetzes planungsrelevant. Das planbedingte Zusatzverkehrsaufkommen und damit des zuséatz-
lichen Larms wurden prognostisch ermittelt.

Die Neckarsteinacher Stral3e weist in Kleingemund Verkehrsmengen bis ca. 25.000 KFZ/d auf.
Diese erheblichen Verkehrsmengen fihren zu Larmbelastungen im Nahbereich der Bundes-
strale von Mittelungspegeln teilweise tUber 70 dB(A). Aufgrund dieser im Bereich der Gesund-
heitsgefahrdung liegenden Vorbelastung kommt im Bereich der Neckarsteinacher StralRe eine
Ausweisung fur Baugebiete mit Wohnnutzung nicht in Betracht. Eventuelle Wohnnutzungen im
Sinne des 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden innerhalb der festgesetzten eingeschrankten Ge-
werbegebiete nicht ausgeschlossen, da die Option besteht durch entsprechende Anordnung
von Baukorpern, geschlossenen Wandscheiben, Abriicken der Wohnnutzung von der Bundes-
stral3e etc. noch hinnehmbare Larmbelastungen zu erreichen.

Im Bereich der Neckarsteinacher Stral3e selbst kénnen planbedingte Erh6hungen der Stral3en-
verkehrslarmimmissionen nicht festgestellt werden. Die dortige Bundesstral3e hat die Funktion,
Uberértliche Verkehrsverbindungen herzustellen. Rechnerische Mehrbelastungen, die sich
durch jegliche Neuansiedlung entlang der B 37 ergeben kénnen, kénnen nicht als ,planbedingt*
eingestuft werden. Gleichwohl wurde Uberprift, inwiefern hier mit einer Immissionszunahme zu
rechnen ist. Dabei wurde festgestellt, dass an den am starksten betroffenen stral3enzugewand-
ten Fassaden mit einer Zunahme von maximal 0,1 dB(A) bis 0,6 dB(A) zu rechnen ist, mithin
deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle bezogen auf einen rechnerisch ermittelten
Dauerschallpegel von 1 dB(A) bis 2 dB(A).

Die Zumutbarkeit von solch geringen zusétzlichen Larmimmissionen hangt allerdings maf3geb-
lich von der jeweiligen Vorbelastung ab. Ab einem aquivalenten Dauerschallpegel von 70 dB(A)
kénnen Gesundheitsgefahrdungen bzw. —beeintrachtigungen nicht mehr ausgeschlossen wer-
den, so dass hier abwagend zu prifen ist, ob Erhéhungen Uberhaupt hingenommen werden
koénnen.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastung wurde im Rahmen der Konzepterstellung geprift, ob
innerhalb des Plangebietes aktive Schallschutzmal3nahmen zur Reduzierung des Verkehrs-
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larms entlang der Bundesstral3e sinnvollerweise errichtet werden kénnen. Die Errichtung einer
Larmschutzwand bzw. eines Larmschutzwalls wirde dazu fuhren, dass der Charakter der bis-
herigen Ortsdurchfahrt grundlegend zugunsten einer reinen Verkehrsstral3e verandert wirde.
Dies wirde besonders zu Lasten der bereits vorhandenen stidlich der Bundesstral3e vorhande-
nen Wohnbebauung gehen, da mit diesem Charakter auch eine Erhéhung der Fahrgeschwin-
digkeiten zu erwarten ware. Auch stellt dieser StraRenabschnitt den Ortseingangsbereich dar,
der fur das Erscheinungsbild des Ortsteils eine herausgehobene Bedeutung hat. Die Flache
entlang der stark frequentierten Stral3e weist hingegen Potenziale fir gewerbliche Nutzungen
auf, die auf entsprechende Verkehrsmengen angewiesen sind. Daher wurde entlang der Bun-
desstralie ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Auch sldlich der Bundesstralle kdonnen aktive LarmschutzmalBhahmen aufgrund der vielen
Grundstiickszufahrten nicht sinnvoll angeordnet werden. Eine mit vielen Offnungen versehene
aktive LarmschutzmalRnahme gewahrleistet nicht die erforderlichen Schutzwirkungen.

Ein angemessenes Wohnen innerhalb der Geb&ude entlang der Neckarsteinacher Stral3e kann
nur gewahrleistet werden, wenn hinreichender passiver Larmschutz besteht, da aktive Larm-
schutzmalRnahmen wie zuvor dargestellt aufgrund der drtlichen Gegebenheiten ausscheiden.

Ergebnisse von Larmminderungsplanungen fr die B-37 liegen bislang nicht vor.

Im Falle von im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen ermittelten Uberschreitungen
von Mittelungspegeln von 70/60 dB(A) tags/nachts werden den betroffenen Eigentimern ge-
mal Beschlul? des Gemeinderates vom 11.12.2008 im Wirkungsbereich der Neckarsteinacher
Stral3e passive LarmschutzmalRihahmen an den Gebauden angeboten.

Um den Belangen des La&rmschutzes zu entsprechen werden fir die innerhalb des Bebauungs-
planes gelegenen Grundstiicke der ersten Baureihe dstlich des geplanten Kreisverkehrs passi-
ve LarmschutzmalBnahmen nach Vorgaben der DIN 4109 in Form von Larmpegelbereichen
festgesetzt. Die nach Suden gerichteten Gebaudefassaden der 1. Baureihe liegen im Larmpe-
gelbereich IV, die nach Osten und Westen gerichteten Gebaudefronten der 1. Baureihe im
Larmpegelbereich Ill.

In dem Bereich zwischen der Einmindung Saarstrafl3e/B-37 und dem Kreisverkehrsplatz wer-
den die Verkehrsmengen durch die Planung geringflgig reduziert, so dass es hier zu keinen
planbedingten maf3geblichen Verschlechterungen der Verkehrsimmissionssituation kommt.

Saarstralle

Durch die Ausweisung des Baugebietes wird entsprechend den Ausfiihrungen des Verkehrsgu-
tachtens die SaarstralRe durch Verkehr mehr belastet. Demnach erhoht sich die Verkehrsbelas-
tung auf der Saarstralle um bis zu 700 KFZ/d. FUr das sidliche Teilstiick der Saarstrafl3e im
Einmindungsbereich der B-37 wird eine Verkehrsbelastung von ca. 2.800 KFZ/d prognostiziert.

Im Bereich der SaarstralRe sudlich der geplanten Einmindung der Planstra3e A ergeben sich
bei der dortigen Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet Uberschreitungen der DIN 18005 um
bis zu 4 dB(A). Dies betrifft entsprechend den Larmisophonenkarten des Gutachtens im Regel-
fall nur die der Saarstralle zugewandten Fassaden. An den stralBenabgewandten Fassaden
und den dort gelegenen Freiraumen kdnnen die Orientierungswerte weitestgehend eingehalten
werden. Betroffen sind hier nur einige wenige Fassaden weniger Geb&ude, so dass die mit der
Verkehrszunahme verbundenen zusatzlichen Larmimmissionen im Rahmen der Abwéagung als
noch zumutbar betrachtet werden.
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Neckarschifffahrt

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde auf Larmbelastungen
durch die Neckarschifffahrt hingewiesen. Die Larmimissionen der Neckarschifffahrt wurden
aufgrund der allgemein als gering bekannten Stérwirkung, der deutlich gréReren Entfernung
zum Plangebiet als der Bahnstrecke zu dem Baugebiet und der Uber 10 m tieferen Lage der
Schallquelle gegeniber der Bahnlinie, auch bei gegebenenfalls tieffrequenten Geréduschen der
Schiffsmotoren, nicht gesondert beriicksichtigt. In einer schalltechnischen Untersuchung wer-
den Ublicherweise nur die maligeblichen Geréduscherzeuger untersucht, die auch relevante
Auswirkungen auf die drtliche Larmsituation aufweisen. Der Larm der Schifffahrt hat gegentber
den anderen Larmquellen keine Relevanz.

Luftschadstoffimmissionen
Aufgrund der hohen Verkehrsmengen auf der Neckarsteinacher Stral3e ist in diesem Bereich
mit erhohten KFZ-bedingten Schadstoffen, wie Stickstoffdioxid, Rul3 oder Benzol zu rechnen.

Hinweise auf Uberschreitungen der Vorgaben der 22. BImSchV und der 33. BImSchV liegen
nicht vor und wurden im Rahmen der Beteiligungsverfahren von den betroffenen Fachbehdrden
auch nicht vorgetragen.

Durch Realisierung der Planung werden in Bezug auf den Teilaspekt Luftschadstoffe keine zu-
satzlichen erheblichen schadlichen Umwelteinwirkungen ausgelést. Die durch die Planung im
Einzelfall verursachte Verschlechterung der Situation, insbesondere durch den zusatzlichen
KFZ-Verkehr konzentriert sich dabei auf den unmittelbar trassennahen Bereich der Neckarstei-
nacher Strasse.

5 ALTLASTEN

Altlasten sind nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Die
vom Ingenieurblro Dr. Behnisch durchgefiihrte Bodenerkundung ergab augenscheinlich keine
Anzeichen fir eine vorliegende Kontamination des Bodens.

6 BODENORDNENDE MARNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende Maflinahmen erforderlich. Der
Bebauungsplan gilt als Grundlage zur Durchfihrung einer Baulandumlegung im Sinne der 88
45-84 Baugesetzbuch (BauGB). Grundsatzlich kénnen die in der Planzeichnung vorgeschlage-
nen Grundstiicksgrenzen als Anhalt bei der Neuparzellierung der Bauflachen dienen.
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7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA2

Die in der Planzeichnung mit WA gekennzeichneten Bauflachen innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes ,Kleingemind“ werden als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt. Dabei wurden insgesamt die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen* ausgeschlossen.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes erfolgt aus dem Grund, dass die kinftigen
Bauflachen entsprechend der Zielsetzung der Planung Uberwiegend dem Familienwohnen die-
nen sollen. Demzufolge sind die ausgeschlossenen Nutzungen aufgrund des zu erwartenden
Flachenbedarfs, der zu erwartenden Verkehrserzeugung und den damit zum Teil einhergehen-
den Emissionen als unvereinbar mit der Zielsetzung der Wohnumfeldvertraglichkeit sowie dem
Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme anzusehen. Neben der Wohnnutzung sollen sich
innerhalb des Baugebietes aber auch sonstige ergdnzende, wohnvertragliche Nutzungen gem.
den Bestimmungen des § 4 Abs. 1 BauNVO ansiedeln kénnen, um eine Nutzungsvielfalt inner-
halb des Gebietes anzustreben und durch die Bereitstellung von wohnvertraglichen Gewerbe-
betrieben, Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen auch Verkehr vermieden werden
kann.

7.1.2 Gemischte Bauflachen Ml

Weiterhin werden im Bebauungsplan Mischgebiete gem. § 6 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,

sonstige Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit ausschlie3lich oder berwiegenden
Sexdarbietungen, Sexshops mit Darbietungen, Bordelle und Einrichtungen handelt, deren
Zweck auf die Darstellung oder auf die Durchfiihrung von Handlungen mit Gberwiegend sexuel-
lem Charakter gerichtet ist,

Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.

Innerhalb  der festgesetzten Mischgebiete sind KFZ-Waschanlagen sowie SB-
Autowaschanlagen (SB Fahrzeug-Pflegeanlagen) nicht zulassig.

Die ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht zulassig.

Die Mischgebiete dienen der Unterbringung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe sowie
der Wohnnutzung. Sie stellen im vorliegenden Bebauungsplan eine Abstufung des Stérgrades
der anschlieRenden (eingeschréankten) Gewerbegebiete zu den ndrdlich gelegenen Allgemei-
nen Wohngebieten. Vorrangig sollen in den Misch- und Gewerbegebieten jedoch die vorhande-
nen gewerblichen Strukturen raumlich weiter entwickelt werden. Der Ausschluss von Nutzun-
gen erfolgte im Wesentlichen, um Nutzungen, die aufgrund ihrer Verkehrserzeugung und der
erforderlichen FlachengrofRe (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Waschanlagen) sowie sozialer
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Grinde (Vergnigungsstatten, Betriebe mit GUberwiegendem sexuellen Charakter) als unverein-
bar mit dem angestrebten Gebietscharakter angesehen werden.

7.1.3 Gewerbegebiet GE

Die festgesetzten Gewerbegebiete dienen im Grundsatz der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben gemaf § 8 BauNVO.

Ausnahmsweise konnen im Baugebiet GE Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zugelassen werden, da hierdurch
der angestrebte Gebietscharakter nicht beeintrachtigt wird und fir verschiedene Gewerbearten
die ununterbrochene Anwesenheit von Bereitschafts- bzw. Aufsichtspersonal unerlasslich ist.

Dagegen sind Anlagen und Betriebe innerhalb des Gewerbegebietes nicht zulédssig, die als
sonstige Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit ausschlie3lich oder Uberwiegenden
Sexdarbietungen, Sexshops mit Darbietungen, Bordelle und Einrichtungen handelt, deren
Zweck auf die Darstellung oder auf die Durchfiihrung von Handlungen mit Uberwiegend sexuel-
lem Charakter gerichtet ist, handelt ausgeschlossen. Ausnahmsweise zuldssige Vergnigungs-
statten (z.B. Spielhallen und Diskotheken) werden neben eigenstandigen Wohngebauden
ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Weiterhin sind innerhalb der festgesetzten
Gewerbegebiete analog zu den Mischgebieten KFZ-Waschanlagen sowie SB-
Autowaschanlagen (SB Fahrzeug-Pflegeanlagen) nicht zulassig.

Der Ausschluss der Nutzungen, die auch nicht ausnahmsweise zulassig sind, erfolgt Uberwie-
gend aus dem Grund, dass diese Nutzungen als unvereinbar mit dem Charakter der angren-
zenden, Uberwiegend dem Familienwohnen dienenden Bereiche angesehen werden.

Tankstellen und Waschanlagen werden aufgrund der verkehrserzeugenden Wirkung ausge-
schlossen.

Die rdumliche N&he zu schutzwirdigen Nutzungen innerhalb angrenzender Wohn- und Misch-
gebiete erfordert die Steuerung des Immissionsverhaltens von Betrieben durch immissionswirk-
same flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP). Durch die Aufnahme der IFSP soll dem
jeweiligen Vorhabentrager die Entscheidung Uberlassen werden, mit welchen Mitteln er eine
Uberschreitung seines Kontingents verhindert.

7.1.4 Flache fir Gemeinbedarf — Kindergarten/Kinder  tagesstatte

Neben diesen Gebietsarten wird eine Gemeinbedarfsflache ausgewiesen, die die Realisierung
eines Kindergartens bzw. einer Kindertagesstatte mit den dazugehdrigen Nebenanlagen er-
madglicht. Diese MalRhahme begrindet sich in der Bestimmung des Plangebietes als Baugrund
fur junge Familien, die einen Anstieg des Bedarfs an Betreuungsplatzen fir Kleinkinder erwar-
ten lasst.

7.2 Mal} der baulichen Nutzung

7.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Die stadtebauliche Zielvorstellung ist ein Baugebiet, das entsprechend seiner Lage am nord-
ostlichen Ortsrand im Anschluss an die bestehende Bebauung durch eine relativ aufgelockerte,
kleinstadtische Bebauung charakterisiert sein wird.

Die Festsetzung der Obergrenze der Grundflachenzahl erfolgt in Abhangigkeit der anstrebten
Dichte in den verschiedenen Strukturbereichen differenziert, dartiber hinaus wird die Anzahl der
zulassigen Wohneinheiten je Gebaude auf hdchstens 2 begrenzt.
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Innerhalb des Bereichs der Nutzungsschablone 1 soll ein Ubergang zu der bestehenden Be-
bauung geschaffen werden und im Sinne einer besseren landschaftlichen Einbindung dieses
am starksten exponierten Bereiches eine verhaltnismaRig aufgelockerte Struktur entstehen. In
diesem Bereich sind daher ausschliel3lich Einzelhduser zuldssig, die mit einer GRZ von 0,3,
bzw. einer GFZ von 0,5 die Obergrenzen der BauNVO fur Wohnbauflachen deutlich unter-
schreiten.

Im Bereich der Nutzungsschablone 2 sollen Einzel- und Doppelhduser zuldssig sein. Da im
Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden sowie im Sinne einer besseren Ver-
marktbarkeit relativ kleine GrundstiicksgréRen angestrebt werden, ist hier eine Grundflachen-
zahl von 0,4 entsprechend der Obergrenze der BauNVO angemessen. Auch fir diesen Bereich
gilt eine Uberschreitungsmaoglichkeit der GRZ durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauN-
VO von 0,1

Bei der Errichtung von Doppelhaushélften auf vergleichsweise kleinen Grundstiicken (Grund-
stucksgrofle < 320 gm) und bei gewerblichen Nutzungen ist vor allem im Sinne einer ausrei-
chenden baulichen Nutzbarkeit und zur Ermdglichung der Bereithaltung erforderlicher Stellplat-
ze eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Anlagen im Sinne des § 19 Abs.
4 BauNVO bis zu einer Grundflache von 0,6 zulassig.

7.2.2 Gemischte und gewerbliche Bauflachen

Die Nutzungen innerhalb der Misch- und insbesondere innerhalb der Gewerbegebiete kbnnen
unter Umsté&nden erheblich flachenintensiv sein. Daher wurden die Festsetzungen fir diese
Bereiche so gewahlt, dass eine Nutzbarkeit der Flachen im Sinne der stadtebaulichen Vorstel-
lungen ermdglicht wird. Sie orientieren sich an den Bestimmungen der BauNVO.

Zudem wird Uber diese Festsetzung die Bodenversiegelung auf ein notwendiges Mal3 be-
schrankt, das daneben dem schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechung tragt. Die
Zusatzregelung zur moglichen Uberschreitung der festgesetzten GRZ in den Mischgebieten um
bis zu 0,2 im Fall von Mehrfamilienh&usern oder gewerblichen Nutzungen resultiert aus dem
damit verbundenen erhéhten Stellplatzbedarf.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) werden im Fall der ge-
mischten Bauflachen differenziert festgesetzt. Dies begriindet sich vor allem daraus, dass in-
nerhalb einzelner Bereiche im Ubergang zur bestehenden Bebauung entlang der SaarstralRe
bzw. den Bereichen der Langwiesenécker eher kompaktere Kubaturen errichtet werden sollen,
die den Bauformen der Umgebung entsprechen. Auf diese Weise und tber die Regelung der
Hohe der baulichen Anlagen (vgl. 5.2.3) soll ein gestaffelter Ubergang zum Quartierszentrum
geschaffen werden.

7.2.3 Bauweise und Hohe baulicher Anlagen

Neben den grundlegenden Bestimmungen des Mal3es der baulichen Nutzung werden Rege-
lungen zur Bauweise sowie zur Hohe baulicher Anlagen aufgenommen. Diese dienen in erster
Linie der Realisierung des Baugebietes in ortsiiblicher Weise. Die umgebende bestehende Be-
bauung ist im Wesentlichen durch die offene Bauweise gekennzeichnet. Diese soll auch im
vorliegenden Plangebiet realisiert werden.

Um den Anforderungen hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu ent-
sprechen, sind auch kompakte, flachenschonende Bauweisen wie Reihenh&user oder in gerin-
gem Umfang GeschofRwohnungsbau im Baugebiet vorgesehen. Dies entspricht auch den rech-
tlichen Vorgaben des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB wonach die Eigentumsbildung weiter Kreise der
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Bevolkerung und die Anforderungen kostensparendes Bauens bei der Planerstellung beson-
ders zu bertcksichtigen sind.

Auch die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen dient hauptséachlich der Einbindung der kinf-
tigen Baukorper in die sowohl bauliche als auch landschaftliche Umgebung. Die hohe land-
schaftliche Exposition und die damit verbundene starke Einsehbarkeit des Baugebietes in Ver-
bindung mit der auch touristischen Bedeutung des Landschaftsbildes im Neckartal erfordert
diesbeziglich die Beschrankung der individuellen Baufreiheit.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich dabei an der in der Umgebung vorhandenen Bebau-
ung. In der Regel erlauben die Hohenfestsetzungen eine zweigeschossige Bebauung; im Zent-
rum des Baugebietes wird z.T. eine dreigeschossige Bebauung zugelassen, um diesen Bereich
auch durch eine erhdhte Dichte zu akzentuieren.

Erganzend werden in den Bebauungsplan Regelungen zur Hohenlage der Gebdude aufge-
nommen. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Gebaude innerhalb eines Stral’enzu-
ges hinsichtlich ihrer Lage zur StralRe nicht allzu sehr differieren und ein moéglichst homogener
Strallenzug entsteht. GréfRere Auffillungen bzw. Abgrabungen haben in der Vergangenheit
auch zusatzlich zu Spannungen innerhalb der Nachbarschaften geftihrt und sollen daher durch
Festsetzungen eindeutig geregelt werden.

7.3 Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Der Bebauungsplan regelt vor allem die Anordnung dieser genannten Anlagen auf dem Bau-
grundstick. So sind Garagen und Carports nur bis zu einer Bautiefe von 18m auf den Grund-
stiicken zulassig, um Uberlange Zufahrten zu vermeiden und die erforderliche Flachenversiege-
lung auf ein Mindestmalf zu beschranken.

Weiterhin wird das Verbleiben eines 5,00m tiefen Stauraumes vor den Garagen festgesetzt, um
der Tatsache Rechnung zu tragen, dass inzwischen haufig mindestens 2 Pkws je Familie vor-
handen sind, die zur Vermeidung verkehrlicher Probleme im 6ffentlichen Stralenraum auf den
privaten Grundstiicken Platz finden sollen.

In bestimmten Ausnahmeféllen kann von dieser Vorgabe abgesehen werden.

Die ruckwartigen Griunflachen dienen neben der Freizeitgestaltung der Eigentiimer in besonde-
rem MalR auch der Durchgrinung des Baugebiets. Um zu vermeiden, dass diese zu stark mit
baulichen Anlagen belastet werden, sind Nebenanlagen ausschlielich innerhalb der tberbau-
baren Grundstiucksflachen zuléassig. Ausnahmen sind bis zu einer versiegelten Gesamtflache
von max. 30 m? fur untergeordnete Nebenanlagen wie beispielsweise Gartenh&uschen und
Muilltonnenstandplatze erlaubt.

7.4 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung zur Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngebaude innerhalb der allge-
meinen Wohngebiete WA 1 und 2 entspricht dem kommunalpolitischen Planungswillen, die
Entwicklung eines Wohngebietes fir das ,Familienwohnen” sicherzustellen. Durch die Festset-
zung zur Begrenzung der Wohneinheiten soll dieser Gebietscharakter gewéhrleistet werden.

Sie verhindert darUber hinaus vor allem jedoch auch einen Uberdimensionalen Anstieg der Ver-
kehrsbelastung sowohl im Gebiet selbst, als auch auf den entsprechenden Zufahrtswegen, be-
sonders der tberwiegend durch Wohngebiete fihrenden Saarstral3e.

Auch wird so das Mal3 der Flachenversiegelung fur erforderliche Stellplatze auf Privatgrundsti-
cken begrenzt.
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7.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden innerhalb des Plangebietes ausschlief3lich tber
die Festlegung von Baufenstern geregelt, die mit Baugrenzen begrenzt werden.

Sie weisen in den allgemeinen Wohngebieten eine Regeltiefe von 15 m auf den Sudgrundsti-
cken auf. Auf den Nordgrundstiicken ermdglichen sie mit einer Tiefe von 17 m eine flexiblere
Stellung des Gebéaudes auf dem Grundstiick, und damit eine teilweise Ausrichtung der Freibe-
reiche nach Suden. Die Begrenzung von GRZ und GFZ, gemeinsam mit der Begrenzung der
Gebéaudehthen verhindert die Errichtung tberdimensionaler Baukdrper auf diesen Grundsti-
cken.

In den Mischgebietsflachen im Westen des Plangebietes werden ebenfalls mit Regeltiefen von
15 bzw. 17 m Baumdglichkeiten geschaffen, die denen der angrenzenden Baugebiete sowie
der neuen Wohnbauflachen gleichen. Die Mischgebiete im Osten erhalten mit einer Bautiefe
von 20 m eine héhere Flexibilitat, mit der die entsprechend den stadtebaulichen Vorstellungen
starker gewerblich gepragten Flachen eine grol3ere bauliche Flexibilitdt erhalten sollen und zu-
dem einem voraussichtlich hoheren Stellplatzbedarf Rechnung getragen wird.

Aus vergleichbaren Erwagungen werden die Festlegungen der tUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen innerhalb der Gewerbegebiete begrindet.

7.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Stral3enverkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden die der internen ErschlieBung dienenden StraRenverkehrsflachen in
einer Breite 9,50 m fir HaupterschlieBungsstrafRen, 9,00 m (Planstrale C), bzw. 7,00 m (Plan-
stralRe D) fur WohnsammelstraR3enstral3en, sowie 5,50 m fir WohnanliegerstraRen festgesetzt.
Untergeordnete Wohnwege werden in einer Breite von 4,00 m (Planstrale G) bis 3,50 m
(PlanstralRe F) vorgesehen, je nach Anzahl der erschlossenen Baugrundstiicke. Ergénzend
werden entlang der Planstral3en A und C Parkstreifen, sowie Verkehrsbegleitgrin festgesetzt.

Die Festsetzung der HaupterschlieBungsstralen in einer Breite von 9,5 m bzw. 9,00 m dient
einer stérungsfreien Befahrbarkeit derjenigen Strecken, die einerseits insgesamt héher belastet
sein werden und in denen zudem von haufigeren Begegnungsféllen zwischen motorisiertem
und nichtmotorisiertem Individualverkehr sowie Schwerlastverkehr (Busse, Zulieferer) auszuge-
hen ist.

Die Einengung des Verkehrsraumes in den WohnanliegerstraRen und Wohnwegen dient
hauptsachlich der Reduktion der gefahrenen Geschwindigkeiten und somit der Sicherheit in-
nerhalb der Wohngebiete und der Wohnumfeldqualitat. Zudem spiegeln sich auch hier der
Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, sowie der Wille zur Minimierung
der Flachenversiegelung wider.

Die Befahrbarkeit fir Mill- und Rettungsfahrzeuge ist innerhalb des gesamten Plangebietes
gewahrleistet.

Die Festsetzung von Parkstreifen entlang der HaupterschlieBungsstral3en tragen vor allem der
Tatsache Rechnung, dass hier aufgrund der vorgesehenen Ansiedlung gemischter Nutzungen
fur den zu erwartenden Besucherverkehr Kurzzeitplatze vorgehalten werden sollen, die den
flieBenden Verkehr nicht behindern.
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die FuB- und Radwege sowie der Quartiersplatz werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Sie sind zur Verminderung der Bodenversiegelung und somit
zur Reduzierung der schadlichen Auswirkungen der Planung in weiten Teilen in wasserdurch-
lassiger Bauweise auszufiihren.

7.7 Weitere Flachenfestsetzungen

7.7.1 Offentliche Griinflachen OG

Griunflachen zur innergebietlichen und randlichen Ei ngriinung

Die innergebietlichen und randlichen 6ffentlichen Grunflachen dienen hauptséchlich der Schaf-
fung innergebietlicher Lebensrdume als Ersatz der entfallenden Flachen, sowie deren Vernet-
zung mit den aulRergebietlichen Lebensrdumen im Osten des Plangebietes.

Dartber hinaus dienen sie auch der Abschirmung der kinftigen Bauflachen von den offenen
Landschaftsstrukturen, so dass auch hier Stérungen minimiert werden. Daraus resultieren die
Vorgaben fir eine verhaltnismafig dichte und hohe Bepflanzung der Bereiche.

Neben der 6kologischen Funktion dienen die Grunflachen auch der Wohnqualitat innerhalb des
Gebietes. Die Grunflachen gliedern das Gebiet zusatzlich und ermdglichen die Fihrung von
FuRwegen, die auch der Naherholung dienen kdnnen. Die Fihrung der FuRwege innerhalb der
Griunflachen wurde planungsrechtlich nicht als eigenstandige Verkehrsanlagen festgesetzt,
sondern sollen erst in Verbindung mit der konkreten Freiflachenplanung fur die Grinflachen
konkret festgelegt werden.

Spielplatze

Innerhalb des Plangebietes sind 2 Kinderspielplatze vorgesehen. Wahrend ein Spielplatz in
direkter Nachbarschaft zum Kindergarten/Kindertagesstatte angeordnet wird, liegt der 2. etwas
kleinere Spielplatz im Nordwesten des Gebietes um auch im Norden des Gebietes Kleinkinder-
spielméglichkeiten anbieten zu kénnen.

Mindestens die Halfte der Flache, insbesondere der Randbereiche ist mit standortgerechten
Gehdblzen entsprechend der Pflanzlisten zu begriinen. Diese Festsetzung entspricht der Forde-
rung des Griinordnungsplanes nach einer weitgehend naturnahen Gestaltung der Bereiche und
der Einbeziehung auch der Kinderspielplatze in die 6kologisch wirksamen Griinstrukturen des
Plangebietes. Auf die Verwendung dornenfreier, ungiftiger Pflanzen ist im Sinne des Kinder-
schutzes zu achten.

7.7.2 Gemeinbedarfsflache —Kindergarten/Kindertages  statte

In zentraler Lage des Gebietes wird eine Flache fir einen Kindergarten bzw. eine Kindertagess-
tatte ausgewiesen. Dadurch soll in der fuRlaufiger Entfernung innerhalb des Neubaugebietes
auch optimale Kinderbetreuungsangebote geschaffen werden.

7.8 Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen hinsichtlich PflanzmaRnhahmen auf privaten Bau-
grundstiicken auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffen. Diese Festsetzungen sol-
len eine Mindestbegriinung des Baugebietes vorzugsweise bestehend aus einheimischen
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standortgerechten Geholzen gewahrleisten. Gerade aufgrund der umgebenden Streuobstbe-
stande und der gut einsehbaren Hanglage erscheint dieses Planungsziel stadtebaulich legitim.
Die in den Pflanzlisten aufgefihrten Arten beziehen sich sowohl auf den 6ffentlichen wie priva-
ten Raum. Alternativ zu den in den Einwendungen genannten Arten besteht beispielsweise die
Mdglichkeit weniger hohe Obstbaume anzupflanzen, die aufgrund ihrer geringen Hohe die So-
larnutzung nicht beeinflussen. Auch sind die erforderlichen Abstdnde nach Nachbarrecht im
Regelfall ohne besondere Probleme einzuhalten.

Um insbesondere auch den Belangen bei verdichteten Bauweisen auf kleinen Baugrundsti-
cken wie beispielsweise schmalen Reihenhausgrundstiicken zu entsprechen, wurde in die
Festsetzungen aufgenommen, dass alternativ statt einem Baum auch 4 einheimische Straucher
angepflanzt werden kénnen. Die hiermit verbundenen Auswirkungen auf die Grundsticksnut-
zung, die Herstellungskosten und der damit verbundene Pflegeaufwand erscheinen vertretbar
und hinsichtlich der Lage des Gebietes und der stadtebaulichen Intention ein durchgrintes
Baugebiet in gut einsehbarer Hanglage zu erhalten auch gerechtfertigt.

8 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Ausweisung des Baugebietes dient vorrangig dazu, bauwilligen Blrgern Eigentum zu er-
madglichen. Dadurch soll in Kleingemiind die Mdglichkeit geschaffen werden, im Rahmen der
individuellen Moglichkeiten Eigentum bilden zu kénnen. Daher werden innerhalb der Planung
auch unterschiedliche Strukturbereiche mit relativ gro3en Grundstiicken fir freistehende Ein-
zelhausbebauung bis zu relativ kleinen Reihenhausgrundstiicken vorgesehen. Die Ansiedlung
von besonderen Wohnformen wie beispielsweise das Senioren- oder Mehrgenerationenwohnen
ist explizit seitens der Stadt gewtlinscht.

Die Grundstucke sollen entsprechend der kommunalen Zielsetzung sowohl an Birger der Stadt
Neckargemind veraufert werden, jedoch auch zusétzlich Bedarf aus dem Umland decken.
Aufgrund der raumlichen N&he zu Heidelberg und seiner landschaftlich reizvollen Lage ist Ne-
ckargemund als bevorzugter Wohnstandort zu qualifizieren.

So kénnen Biindelungseffekte erzielt werden, indem die glinstig erschlieRbaren und auch mit-
tels des OPNV leicht erreichbaren Flachen in Kleingemiind fiir Wohnbebauung zur Verfiigung
gestellt, und andernorts Flachen vor weiterer Inanspruchnahme bewahrt werden.

Voraussichtlich ist innerhalb der Bauflachen des Plangebietes mit zusatzlichen Einwohnern in
einer HOhe von rund 650 Personen zu rechnen.

Bei einer solch raschen und starken Zunahme der Einwohnerzahlen, wie sie hier zu erwarten
ist, sind soziale Probleme grundsatzlich nicht auszuschlieRen. Problematisch wird ein solches
Vorhaben hauptséchlich dann, wenn ein starker Zuzug von aufRerhalb erfolgt und die kiinftigen
Bewohner auch weiterhin eine starke Bindung nach auf3en haben — z.B. liber den Arbeitsplatz
oder bestehende soziale Verflechtungen. Dann ist die Gefahr gegeben, dass sich hier eine rei-
ne so genannte ,Schlafstadt* ohne Bindung an den restlichen Ort entwickelt und lange braucht,
bis sie nicht mehr als Fremdkdrper wahrgenommen wird.

Um dieser Gefahr zu begegnen, wird unter anderem das Quartierszentrum geschaffen, wel-
ches nicht zuletzt auch der Begegnung zwischen Alt- und Neublrgern dient.

Daruber hinaus soll das Baugebiet vor allem junge Familien ansprechen, die aufgrund der Nut-
zung ortlicher Betreuungs- und Bildungseinrichtungen haufig schnelle Kontakte innerhalb des
neuen Wohnortes knupfen. Somit sollen sich die Integrationsprobleme auf einen maximal sehr
kurzen Zeitraum beschrénken.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Kleingemiind“, Stadt Neckargemiind
Begrindung Seite 30

Aufgrund der geplanten Ausdehnung des Angebotes an kleineren Versorgungs- und Dienstleis-
tungsangeboten kdénnen auch die jetzigen Bewohner Kleingemiinds Vorteile aus der Realisie-
rung ziehen, ebenso von der geplanten Neueinrichtung einer Kindertagesstatte, die das Be-
treuungsangebot fur Kinder im Vorschulalter erhoht.

Fur zahlreiche Einrichtungen Neckargeminds selbst ergibt sich der Vorteil eines haufig hthe-
ren Auslastungsgrades. Dies gilt vor allem beziiglich der Kultur- Bildungs- und Freizeiteinrich-
tungen. Aber auch Handel, Dienstleistung und Gastronomie kénnen von den Neuburgern profi-
tieren.

Die Errichtung von seniorengerechten Wohnformen hat den Vorteil, dass die Birger, bei denen
das Interesse oder die Notwendigkeit besteht, in eine solche Einrichtung umzusiedeln, vor Ort
die Mdoglichkeit dazu erhalten. So kénnen haufig trotz eines Wohnungswechsels die sozialen
Bindungen am Ort aufrechterhalten werden.

Temporare nachteilige Auswirkungen in Form von Baularm, Staub etc. sind vor allem wéahrend
der Bauphase in den angrenzenden Gebieten zu erwarten.

Auch erfahren insbesondere die direkten Angrenzer zum Plangebiet den subjektiven Nachteil,
nicht langer in Ortsrandlage sondern verhéltnismafiig zentral zu leben. Dabei ist jedoch zu be-
achten, dass die besondere Lage eines Hauses zum Auf3enbereich hin mit "Blick in die freie
Natur" nach geltender Rechtsmeinung im Regelfall lediglich einen Lagevorteil darstellt, ,aus
dem sich kein Schutz vor einer Verschlechterung der freien Aussicht oder vor Einsichtsmog-
lichkeiten von spater genehmigten Gebauden herleiten lasst.“®

Um diesen Nachteilen, soweit im Rahmen der Abwagung mit den sonstigen zu berlcksichti-
genden stadtebaulichen Belangen vereinbar, zu entsprechen, wurden die Dichtewerte und bau-
lichen MaRRe sowie die Uberbaubaren Grundstiicksflachen dem angrenzenden Bestand ange-
passt und stérende Nutzungen ausgeschlossen.

In diesem Zusammenhang bleibt festzustellen, dass die Entwicklung des Baugebietes aufgrund
der seit langem bestehenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes fir die Anlieger ab-
sehbar war. Insofern konnte nicht von einer Unveranderlichkeit der Ortsrandsituation seitens
der angrenzenden Eigentiimer entlang der Saarstral3e ausgegangen werden.

Nach Realisierung der Bebauung wird auf den Zufahrtsstraf3en in das Plangebiet, hauptsach-
lich der Neckarsteinacher StralRe sowie der Saarstrale der motorisierte Individualverkehr zu-
nehmen. Beide Strafl3en befinden sich jedoch in einem Ausbauzustand, der diese Mengen auf-
nehmen kann. Entsprechende gutachterliche Aussagen liegen vor. Auf die mit der Planung
verbundenen Emissionen wird an anderer Stelle in der Begriindung eingegangen.

Die tendenziell empfindlichere Wohnbebauung entlang der Saarstral3e, bestehend aus freiste-
henden 1-2 Familienh&usern mit einem durchschnittlichen Abstand von 5-6 m vom Stral3enrand
und den nach Osten gerichteten Freibereichen wird jedoch durch den zusatzlichen Verkehr
voraussichtlich ebenfalls nicht in unzulassiger Weise beeintrachtigt.

Im Zuge der Bebauung des Gebietes gehen Flachen verloren, die bislang auch der Wohnbe-
volkerung als Naherholungsbereich zur Verfligung standen. Die starke Durchgrinung des Bau-
gebietes Uber offentlich zugangliche Griinachsen, lber die auch die freie Landschaft im Osten
erreichbar ist, sowie die Erhaltung der wesentlichen Ful3wegebeziehungen kénnen den Verlust
in Teilen ausgleichen. AuRerdem sind zusatzlich Naherholungsmdglichkeiten in direkter N&he
ausreichend vorhanden.

% S0 z.B. Urteil vom OVG Saarlouis7.11.2006 AZ 2 W 13/06
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Es ist insgesamt nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich in unzuléassiger
Weise nachteilig auf die personlichen Lebensumsténde der in diesem Gebiet bzw. angrenzend
wohnenden Menschen auswirken wird.

Die Auswirkungen auf Landschaftsbild und Naturhaushalt ergeben sich hauptsachlich aus dem
teilweisen Verlust der charakteristischen Streuobstwiesen, die als Lebensraum zahlreicher Ar-
ten dienen. Der Grinordnungsplan bzw. die Umweltprifung geht jedoch bei Einhaltung der vor-
gegebenen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen mittel- bis langfristig nicht von erheblichen ne-
gativen Folgen fur das Artenspektrum, das Kleinklima oder das Orts- und Landschaftsbild aus.

9 MABRNAHMEN ZUR REALISIERUNG

Die ErschlieBung des Gebietes soll privatrechtlich erfolgen. Als ErschlieBungstrager ist die
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH tatig. Grundlage fiir die Ubertragung der Er-
schlieBung des Gebietes ist ein stadtebaulicher Vertrag, der zwischen dem ErschlieRungstrager
und der Stadt geschlossen wurde. Der stadtebauliche Vertrag ist nicht Gegenstand dieses Be-
bauungsplanverfahrens. Er bindet den Stadtrat nicht, den Bebauungsplan in dieser Form oder
Uberhaupt zu beschlieRen.

Der Gemeinderat wirde den Bebauungsplan auch ohne den bestehenden stadtebaulichen Ver-
trag beschliel3en.

Die mit der Baulandschaffung und -erschlieBung verbundenen Kosten werden Uber entspre-
chende Vertrdge mit den Grundstiickseigentiimern refinanziert.

10 STADTEBAULICHE RAHMENDATEN

Flachenbezeichnung: ha %
Flache des Geltungsbereiches 12,52 100,0
Allgemeine Wohngebiete 557 445%
Mischgebiete 2,54 20,3%
Eingeschrankte Gewerbegebiete 0,7 56%
Gemeinbedarfsflache 02 16%
StralRenverkehrsflache 1,89 151 %
mit besonderer Zweckbestimmung 0,39 3,1%
Offentliche Grunflachen 1,19 95%

*Alle Werte gerundet
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11 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zusatzlich zu den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden fir den
Geltungsbereich drtliche Bauvorschriften auf Grundlage von 8§ 74 LBO getroffen.

Dies betrifft vornehmlich gestalterische Regelungen insbesondere zur Dachgestaltung, zu
Stitzmauern und Vorgérten sowie zu Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen.

Dem Planbereich kommt aufgrund seiner exponierten, gut einsehbaren Lage unmittelbar am
Ortsrand eine hohe stadtebauliche Sensibilitdt zu. Die getroffenen gestalterischen Regelungen
sollen dabei sicherstellen, dass sich das geplante Baugebiet gestalterisch in den vorhandenen
Baubestand einfiigt und sich an den Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen
Raums orientiert.

Gewahlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum indi-
vidueller Baufreiheit erlauben. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit des Bauherren nicht GbermaRig
ein.

Erganzend wurden landesrechtlich basierte Regelungen zur erforderlichen Stellplatze aufge-
nommen, um den zwischenzeitlich sehr hohen Bestand an KFZ innerhalb von Wohngemein-
schaften und Familien Rechnung zu tragen. Da innerhalb des Neubaugebietes nur bedingt
Parkmdoglichkeiten zur Verfiigung stehen und diese vorrangig fur Besucherverkehr zur Verfi-
gung stehen sollen, werden analog zu anderen Gebieten in Kleingemind Regelungen zur
Schaffung von Stellplatzen getroffen.

11.1 Regelungen zur Dachgestaltung

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachlandschaft zu, die
im heutigen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig sehr diffus ist. Das
Dach pragt als grundlegendes Bauteil und herausragendes Gestaltelement maf3geblich die
Erscheinung eines Baugebietes wie auch des Gesamtortes. Innerhalb des Baugebietes sind
geneigte Dacher in grol3er Vielfalt zulassig. Die ebenfalls festgesetzten Dachneigungen lassen
ein relativ groRes Spektrum an Gestaltmoglichkeiten, insbesondere auch zur Nutzung von So-
larthermie bzw. Photovoltaik zu.

Zur Gewahrleistung einer harmonischen, mafistablichen Baugestaltung werden Regelungen zu
Zwerchhausern in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Um Lichtreflexionen zu vermeiden, die aufgrund der exponierten Lage besonders weit sichtbar
waren, werden glanzende bzw. reflektierende Dachmaterialien ausgeschlossen.

11.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten  Grundstticke

In die ortlichen Bauvorschriften wird eine Regelung zur Gestaltung der Vorgarten aufgenom-
men. Dementsprechend wird bestimmt, dass die Vorgarten, d. h. die Flachen zwischen den
ErschlieBungsstralen und der vorderen Gebaudeflucht, nicht als Arbeits- oder Lagerflache ge-
nutzt werden dirfen. Weiterhin wird festgesetzt, dass die Vorgéarten gartnerisch mit standort-
heimischen, standortgerechten Pflanzen anzulegen und zu pflegen sind.

Innerhalb der Vorgartenbereiche ist eine vollstdndige Versiegelung unzulassig. Mit dieser Re-
gelung will die Stadt Neckargemiind der Tatsache Rechnung tragen, dass die Nutzung und
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Gestaltung von Vorgarten einen erheblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild des 6ffentlichen
Stral3enraums haben kann.

11.3 Einfriedungen

Gestalterisch unpassende Einfriedungen kénnen das Erscheinungsbild des StralRenraums ne-
gativ pragen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen bezuglich der Hohe und Materialien der
Einfriedungen in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der Eigentimer wurde im Rahmen der gemeindlichen Abwa-
gung zugunsten der Belange des Ortsbildes zuriickgestellt.

11.4 Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen

Da das Gebiet in Teilbereichen recht héangig ist, ist mit der Errichtung von Stutzmauern auf den
Baugrundstiicken zu rechnen. Mehrere Meter hohe Stitzmauern, oftmals noch aus gestalte-
risch dominanten Materialien (z.B. Betonpflanzringe) sollen aufgrund der exponierten, weit ein-
sehbaren Hanglage des Gebietes vermieden werden. Daher werden Vorgaben zur Héhe und
zur Gestaltung der Stitzmauern sowie zur Boschungsgestaltung in die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten aufgenommen.
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