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1 Begriindung zum Bebauungsplan

1.1 Erfordernis der Planung

Neben der Bereitstellung von neuen Wohn- und Gewerbeflachen ist es ein stadtebauliches Ziel der
Kommunen, die Potenziale des Innenbereichs zu nutzen. Der zentrumsnahe Planungsraum war bis-
lang vollflachig versiegelt und mit einem Gewerbebetrieb bebaut. Durch die Geschaftsaufgabe des
bisherigen Eigentliimers liegt derzeit ein ungenutztes, attraktives Innenbereichspotenzial vor. Es soll
eine Umnutzung des Grundsticks erfolgen, um dringend benétigte Wohnbauflachen innerhalb des
Stadtgebietes zu schaffen.

X "“a N
‘5._ N .

a Qe

415 G o

- "'Fefsenberg
s A L

.Campmgj‘@qg—_—__

Bild 1: Ubersichtskarte Planungsraum / Top. Karte Landesvermessungsamt BW

Der Stadtverwaltung Neckargemiind liegt hierzu die Anfrage des neuen Eigentliimers vor, welcher
auf dem Grundstiick vier Mehrfamilienhduser umsetzen mochte. In der ErdgescholRzone entlang
der B 37 / Neckarsteinacher StraRe soll zudem eine Gewerbenutzung untergebracht werden. Das
Grundstiick wird nahezu vollflachig unterkellert, um die erforderlichen Stellplatze auf dem Grund-
stlick zur Verfligung zu stellen. Der Planungsraum ist aufgrund seiner bisherigen Nutzung ausrei-
chend durch die bestehenden Systeme erschlossen.

Der Planungsgrundlage wurde im Marz 2018 vom Gemeinderat der Stadt Neckargemiind zuge-
stimmt. Um die Entwicklung des Areals bauleitplanerisch zu steuern, ist in Abstimmung mit der
Baurechtsbehorde ein auf das Projekt zugeschnittener vorhabenbezogener Bebauungsplan aufzu-
stellen. Bislang liegt fiir den Geltungsbereich kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Bei dem Vorhaben handelt sich um eine typische MaBnahme der Innenentwicklung, so dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB aufgestellt
werden kann. Die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltpriifung wie auch die vorgezogene Biirger-
und Behordenbeteiligung entfallen damit. Damit der Artenschutz nach BNatSchG und NatSchG BW
im Verfahren ausreichend Berlicksichtigung findet, wird das Plangebiet nach vorheriger Abstim-
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mung mit dem Landratsamt des Rhein-Neckar-Kreises auf das Vorkommen von Fledermausen, Zau-
neidechsen und Végeln untersucht. Somit wird der Vermeidung von Verbotstatbestianden nach
§ 44 BNatSchG Rechnung getragen.

Die Kostenregelung und zeitliche Umsetzung des Vorhabens werden in einem Durchfiihrungsver-
trag, der vor Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Neckargemiind und dem Investor abzuschlief3en
ist, festgehalten (§ 12 Abs. 1 BauGB). Fir den Fall, dass der noch abzuschlieBende Durchfiihrungs-
vertrag seitens des Vorhabentragers gebrochen wird, kann die Stadt gem. § 12 Abs. 6 BauGB das
bis dahin moglicherweise entstandene Baurecht aufheben, ohne Entschadigungsanspriiche auszu-
[6sen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der stadtebaulichen Fortentwick-
lung der Stadt Neckargemiind. Er soll die Bebauung lenken sowie die beabsichtigten Nutzungen
festlegen. Aus diesen Griinden hat die Stadt Neckargemiind beschlossen, den vorliegenden Bebau-
ungsplan nach § 13a BauGB zu erstellen.

1.2 Geltungsbereich

Bild 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt in unmittelbarem Nahe zur Stadtmitte von Neckargemind, nérdlich des
Neckars im Teilort Kleingemiind. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(Bild 2) umfasst eine Flache von rund 0,33 ha.
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Er wird begrenzt durch

- die BundesstraRBe B37 / Neckarsteinacher Strae (Heidelberg — Mosbach) im Norden,

- eine Autowerkstatt mit Wohnhaus im Westen (Flurstiick 3268)

- einem Dienstleistungsunternehmen und Wohnh&usern im Osten (Flurstiicke 3270, 3282/1 und
3282/2),

- sowie Grinflachen mit Gehdlzstrukturen und Schrebergérten im Stiden (Flurstiicke 3273, 3274,
und 3282/4).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Neckarsteinacher Strafle 12 und
der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften umfasst vollumfanglich das Flurstiick 3271.

Malgeblich fiir die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist die zeichnerische Darstellung der vorge-
nannten Flache im Abgrenzungsplan vom 25.09.2018, Mafstab 1:1.000.

1.3 Beschreibung des Bestandes

Kleingem{iind ist ein Stadtteil von Neckargemiind im baden-wiirttembergischen Rhein-Neckar-Kreis.
Nordlich von Kleingemiind verlduft die Landesgrenze zu Hessen. In Kleingemiind lberwiegt die
Wohnnutzung. Man findet einen ausreichenden Einzelhandel zur Deckung des taglichen Bedarfs
vor, so auch unmittelbar nordlich des Plangebiets. Der Einzelhandel wird durch kleinere Dienstleis-
tungsbetriebe ergdnzt. Die Bundesstralde ist zudem von gewerblichen Nutzungen gepragt.

Das Plangebiet liegt direkt an der BundesstraRe B37 / Neckarsteinacher Strale und wird hiertber
erschlossen.

Bild 3 und Bild 4: Nordlicher Rand des Geltungsbereiches (B37) in Blickrichtung Westen und Osten

Topografisch fallt das Grundstiick nach Stiden zum Neckar hin ab (siehe Bild 5). Die Hohendifferenz
auf dem Grundstlck selbst betragt rund 2,30 m. Am siidlichen Gebietsrand befindet sich eine rund
1,50 m hohe Stutzmauer, auf der begriinten Zwischenflache bis zum Neckarufer befinden sich
Streuobstwiesen und Kleingartenanlagen. Auf der gegeniiberliegenden Seite des Neckars liegt die
Altstadt von Neckargemiind (siehe Bild 6).
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Bild 5 und Bild 6: Blick vom Grundstiick nach Stiden auf den Neckar und die Altstadt Neckargemiind

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Mischbauflache des Flachennutzungsplanes. Westlich und 6st-
lich grenzen Gewerbebetriebe und Wohnnutzungen an.

Die bisherige gewerbliche Nutzung des Plangebietes bestand aus einem Autohaus mit Verkaufsfla-
che, Werkstatt mit weiteren Nebengebduden sowie einem in die Gesamtbebauung integriertes
Wohnhaus (siehe Bild 7 und 8). Im Norden entlang der Neckarsteinacher Stralle waren Stellplatze
angeordnet, welche dem Verkauf und dem Kundenverkehr dienten. Die Direktannahme befand sich
im nordostlichen Bereich.

Bild 7 und Bild 8: Werkstatt, Verkauf und Stellplatze im Norden; Blick auf integriertes Wohnhaus

Uber eine rampenartige Zufahrt im Westen des Grundstiicks konnte der Hinterhof erreicht werden
(siehe Bild 5). Hier waren weitere Stellpldtze angeordnet sowie diverse Lagerflichen und Unter-
stande fiir den Betriebsablauf und die Lagerung (siehe Bild 9 und 10).

Bild 9 und Bild 10: stdlicher Teil des Plangebiets, Hinterhof mit Stellplatzen und Lagermdglichkeiten

Im Nordwesten befand sich — integriert in das Gesamtgebaude — ein Wohnhaus.

Aufgrund der Nutzungsanspriiche weisen die Flachen im Norden und Siidosten eine Vollversiege-
lung auf, die westlichen und sidlichen Teilbereiche um die baulichen Anlagen sind hingegen ge-
pflastert.
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Entlang der slidlichen Grundstiicksgrenze verlauft eine betonierte Stlitzmauer mit Maschendraht-
zaun, welche die tiefer gelegenen Griinflaichen und baulichen Anlagen vom Plangebiet abtrennt
(siehe Bild 11 und 12).

Bild 11 und Bild 12: sidliche Grenze des Plangebiets mit Umzaunung und Stitzmauer

An der Ostlichen Grenze des Plangebiets grenzte der Gebaudebestand unmittelbar an bauliche An-
lagen des Nachbargrundstiicks an (siehe Bild 13). Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes
sind bauliche Nebenanlagen des Nachbargrundstiicks vorhanden, sowie eine dem Plangebiet zuzu-
ordnende kleinflachige Holzscheune (siehe Bild 14) und eine auf der Grenze befindliche Hecke
(siehe Bild 15).

Bild 13 und Bild 14 / 15: 6stliche Grenze des Plangebiets; westliche Grenze des Plangebietes
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

1.4.1 Regionaler Raumordnungsplan (RROP)

Die Stadt Neckargemiind liegt im Geltungsbereich des Regionalplans Rhein-Neckar, welcher seit
dem 27.09.2013 rechtsverbindlich ist.

In der Raumstrukturkarte zum Regionalplan ist Neckargemiind als Unterzentrum in einem hoch-
verdichteten Kernraum ausgewiesen und liegt in der groBraumigen und regionalen Entwicklungs-
achse Heidelberg — Eberbach — Sinsheim, welche maRgeblich durch die BundesstraRen B37 und B45
definiert ist. Der Ortsteil Kleingemind, nérdlich von Neckargemiind und nérdlich des Neckars, liegt
ebenfalls in diesem Kernraum in der oben genannten Entwicklungsachse (siehe Bild 16). Der Teilort
Kleingemiind grenzt nérdlich an Neckargemiind an, lediglich der Neckar trennt die Stadt vom Orts-
teil.

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan Rhein-Neckar (siehe Bild 17) ist das Plangebiet als be-
stehende Siedlungsflache fir Wohnen dargestellt. Der Ortsteil Kleingemind ist als ,Siedlungsbe-

Ill

reich Wohnen, Gemeinde oder Gemeindeteil“ gekennzeichnet, durch den die B37 als liberregionale
StraRenverbindung verlduft. Diese StraBenverbindung grenzt nordlich an das Plangebiet an. West-
lich und 6stlich sind ebenfalls bestehende Siedlungsflachen fiir Wohnen dargestellt. Im Siiden gren-
zen Vorbehaltsflachen fiir die Landwirtschaft an sowie ein Gewasser 1. Ordnung (Neckar) mit Aus-

weisung als Vorranggebiet flir den vorbeugenden Hochwasserschutz.

Bild 16: Auszug aus der Raumstrukturkarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
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Bild 17: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar

Der Planung stehen somit weder Darstellungen der Raumstrukturkarte noch der Raumnutzungs-
karte entgegen. Das Plangebiet soll primar als Wohnbauflache dienen, diese Nutzung geht aus bei-
den Karten fur das Plangebiet hervor.

1.4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2025 des GVV Neckargemiind stellt in der rechtskraftigen 1. Ande-
rung der 2. Fortschreibung aus dem Jahr 2014 das Plangebiet als bestehende Mischbauflache dar
(siehe Bild 18). Angrenzend im Westen, Osten und Norden sind weitere Mischbauflachen vorhan-
den, im Osten grenzen zudem auch Wohnbauflachen an das Plangebiet. Im Siiden sind Griinflachen
dargestellt, die zum Uberschwemmungsgebiet zihlen. In diesem Bereich verlduft auch eine Haupt-
versorgungsleitung (Gas).

Das Vorhaben wird somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da
eine Mischnutzung (im Sinne eines Urbanen Gebietes) festgesetzt wird.
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Bild 18: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2025 des GVV Neckargemiind

1.4.3 Bebauungsplan
Fiir den Planbereich liegt bislang kein Bebauungsplan vor.

Angrenzend an den Planbereich sind mehrere rechtskraftige Bebauungspldane vorhanden, die keine
Festsetzungen fir den Planbereich enthalten (siehe hierzu die Eintragungen im Abgrenzungsplan
des Bebauungsplans).

1.4.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des GVV Neckargemiind aus dem Jahr 2004 weist den Planbereich als bereits
bebaute Flache aus. Es handelt sich um Flachen des Innenbereichs, Landschaftspldane dienen im
Wesentlichen dazu, die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege im AulRenbereich abzu-
bilden.

Fiir den Planbereich sind somit keine Anforderungen aus dem Landschaftsplan vorgegeben, welche
durch das Planvorhaben beriihrt werden.

1.5 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Bei MalRnahmen der Innenentwicklung (nach § 13a BauGB) darf der Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt und von einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) abgesehen wer-
den, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grolie der
Grundflache von insgesamt weniger als 20 000 Quadratmetern festgesetzt wird.
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Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

In diesem Fall sind die Kriterien zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bzw. zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens erfillt und die Erstellung eines Umweltberichtes entfallt.

Dennoch ist der besondere Artenschutz zu berticksichtigen. Der Umfang und die Notwendigkeit
einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) wurde mit dem Landratsamt Rhein-Neckar-
Kreis, Amt fur Landwirtschaft und Naturschutz abgestimmt. Aufgrund der ehemaligen Strukturen
des Plangebiets konnte sich der Untersuchungsumfang im Vorfeld auf Vogel (vor allem Beriicksich-
tigung der Arten Mehlschwalbe und Mauersegler), Zauneidechse und Flederméause einschranken
lassen. Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (siehe Anlage 1) liegen vor und
werden im Bebauungsplan durch verbindliche Festsetzungen entsprechend bericksichtigt (Anbrin-
gen von Nistkasten).

Durch die Festsetzung dieser AusgleichsmalRnahmen wird eine Verschlechterung der Lebensraum-
situation der Avifauna und somit der Populationsentwicklung vermieden und § 44 BNatSchG Rech-
nung getragen, dass durch das Vorhaben keine Verbotstatbestande erfiillt werden.

1.6 Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung

In Neckargemiind bzw. Kleingemiind stehen derzeit keine Baulandflachen fiir den Wohnungsbau
zur Verfliigung. Gemall § 1 Abs. 2 BauGB sind die Kommunen aufgefordert, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung der zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen, die Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung sowie andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Das
Plangebiet bietet durch die Lage im Innenbereich und der guten verkehrlichen ErschlieBung opti-
male Voraussetzungen fiir die Schaffung von Wohn- und Gewerbeflachen im Innerortsbereich. Das
Plangebiet befindet sich in einer stadtraumlich integrierten Lage und soll weiterhin als Mischbau-
flache, wie im Flachennutzungsplan ausgewiesen, dienen. Durch die geplante Wohnentwicklung in
Kombination mit Gewerbeflachen im Plangebiet verfolgt die Stadt Neckargemiind folgende allge-
meine stadtebauliche Ziele:

=  Fir das Plangebiet gilt kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans dient somit einer stadtebaulich geordneten Entwicklung des Plangebiets, welche auf
das konkrete Vorhaben eines Investors abgestimmt ist.

= Der Bebauungsplan soll eine eindeutige rechtliche Grundlage zur geplanten Neubebauung
des Planbereichs schaffen. Die Festsetzungen orientieren sich an einer zeitgemafen Wohn-
form und an der stets wachsenden Nachfrage nach qualitativ hochwertigen Wohn- und Ge-
werbeflachen.
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1.7 Stadtebauliche Struktur sowie Landschaftsbild und -funktion

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt der Bebauungsvorschlag des Biiros Zero Architektur,
Mahl+Zoller Architekten PartG vom 06.03.2018 als Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zu-
grunde. Die Plane sind in OriginalgroRe den Bebauungsplanunterlagen beigefligt.

Der VEP (siehe Bild 19) sieht die Bebauung des Grundstiicks mit vier Gebduden und einer gemein-
samen Tiefgarage im Untergeschoss vor, welche von Nordwesten lber die Neckarsteinacher Stral3e
erschlossen wird. In dem nérdlichen Gebaude soll im Erdgeschoss eine Gewerbeflache mit rund
200 m? entstehen, alle Gibrigen Geschosse und Geb3ude dienen der Wohnnutzung.

Bild 19: Lageplan zum Bauvorhaben

Projektiert ist ein Gebdaude mit 6 Wohneinheiten und einer Gewerbeflache, zwei Gebaude mit
9 Wohneinheiten, sowie ein Gebaude mit 8 Wohneinheiten (siehe Bild 20). Insgesamt werden so-
mit 32 neue Wohneinheiten geschaffen. Es ist vorgesehen, die entstehenden Wohnungen als Ei-

gentumswohnungen zu veraulSern.

Die geplanten Wohnhauser weisen jeweils 3 Vollgeschosse auf. Als Dachform sollen ungleich-
schenklige und asymmetrische Satteldacher mit einer Neigung bis zu 25° zur Ausfithrung kommen.
Die Gebdaudehdhen werden als Maximalhdhen definiert.
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Bild 20: Grundriss Erdgeschoss

In der Tiefgarage sind neben den Stellpldtzen fur Pkw und Fahrrader auch Abstellrdume, Waschkii-
chen und Technikrdaume fir jedes Gebdude bzw. jede Wohneinheit vorgesehen (siehe Bild 21). Die
Tiefgarage und die sonstigen unterirdischen Einrichtungen sind von jedem Gebaude aus lber eine
Treppe und zusatzlich barrierefrei iber Aufziige zu erreichen. Die zentrale Zufahrt zur gesamten
Tiefgaragenflache liegt im Nordwesten des Plangebietes. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes
entlang der Neckarsteinacher StraRRe sind zusatzlich zu den Tiefgaragenstellplatzen neun oberirdi-
sche Stellplatze angeordnet (siehe Bild 20). Insgesamt stehen somit 65 Stellpldtze auf dem Grund-
stiick zur Verflgung.

Das Tiefgaragengeschoss zwischen den Gebauden wird intensiv begriint, um den Versiegelungsgrad
moglichst gering zu halten. Die Zuwegung zu den Hauseingdngen erfolgt ebenfalls mit wasserdurch-
lassigen Beldagen. Durch passive LarmschutzmalRnahmen werden die Wohnungen vor moglichem
Verkehrslarm der angrenzenden Neckarsteinacher Stralle geschiitzt.
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Bild 21: Grundriss Tiefgarage

Bild 22: Schnittzeichnung von Nord nach Sud

Das Hohenniveau der geplanten Gebaude orientiert sich an dem bestehenden Geldndeverlauf. Die
EFH-H6hen staffeln sich in Richtung Neckar im Mittel um rund 70 cm nach unten ab (siehe Bild 22).

Die Uberginge zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken werden iiberwiegend abgebéscht und
bepflanzt. Bestehende Stiitzmauern bleiben dabei erhalten.

Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze entfallt zukiinftig die bisherige Grenzbebauung, zum
Nachbargrundstiick hin werden Griinflaichen / Gartenflaichen angelegt. Das Geldnde soll mittels
niedriger Stltzmauern terrassenformig aufgefangen werden (siehe Bild 26). Einfriedungen entlang
der Nachbargrenze sind in Form von Heckenpflanzungen vorgesehen.

Im Westen sind ebenfalls zunehmende Geldandeunterschiede nach Stiden zu verzeichnen. Diese sol-
len ebenfalls mittels niedriger Stiitzmauern und begriinter Boschungen mit Heckenanpflanzungen

99BIT18000_eb01_180101 / 04zs018083_eb03_begruendung_181105.docx Seite 15 von 32
Entwurf in der Fassung vom 20.11.2018



entlang der Nachbargrenze abgefangen werden. Zusatzlich wird in diesem Bereich ein Sichtschutz
vorgesehen.

Die zunehmenden keilférmigen Gelandevorspriinge in stidliche Richtung sind auf die Errichtung der
Tiefgarage zurilickzufiihren. Dieser Hohenversatz von knapp einem Meter wird entlang der sidli-
chen Grenze ebenfalls durch eine Stitzmauer und begriinte Boschungen abgefangen (siehe
Bild 24).

Entlang der nérdlichen Grenze bleibt die Hohensituation aus Griinden der Grundstiickserschliefung
wie bisher erhalten.

Im Nordosten des Areals entsteht eine private Spielplatzanlage fiir die vier Wohngebaude.

Durch die innerortliche Lage ist das Landschaftsbild von der umgebenden Bebauung gepragt und
besitzt keine wertvollen Natur- und Landschaftsgiiter. Von den 6ffentlichen Verkehrsanlagen mit
Gehwegen aus ist das Plangebiet zwar einsehbar, jedoch auch derzeit durch eine Bebauung gepragt.
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Bild 23: Ansichten zum Bauvorhaben; Ansicht Nord

Bild 24: Ansichten zum Bauvorhaben; Ansicht Siid

Bild 25: Ansichten zum Bauvorhaben; Ansicht West

Bild 26: Ansichten zum Bauvorhaben; Ansicht Ost
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1.8 ErschlieBung

1.8.1 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Giber die bestehenden Strukturen. Das Plangebiet wird (iber die
nordlich angrenzende Neckarsteinacher Strale / BundesstraBe B37 erschlossen. Die entlang des
Neckars verlaufende B37 stellt eine Uberregionale Strallenverbindung dar, vorteilhaft ist vor allem
die glinstige Erreichbarkeit der Zentren Heidelberg, Mannheim und Ludwigshafen. Vom Plangebiet
aus in westliche Richtung kénnen lber die BundesstralRen B37 und B45 auch der Stadtkern Neckar-
gemiind und die infrastrukturellen Einrichtungen (Bahnhof der Deutschen Bahn mit S-Bahn) er-
reicht werden, welche sich siidlich des Neckars befinden.

Auch fiir Nutzer des OPNV sind die umliegenden Orte, darunter auch Heidelberg, in wenigen Minu-
ten erreichbar, wodurch das Plangebiet auch fir Berufspendler interessant ist, die vom Plangebiet
aus an andere Standorte oder die in das Plangebiet zu den Gewerbeflachen pendeln. Neckarge-
miind zahlt zum Verkehrsverbund Rhein-Neckar und verfligt Gber einen Bahnhof der Deutschen
Bahn, von welchem auch die S-Bahnen erreicht werden kdnnen, der sich rund 1,3 km stidwestlich
des Plangebiets befindet. Der Teilort Kleingemiind, und damit auch das Plangebiet, ist dartiber hin-
aus angebunden an die regionale Buslinie 753, mit denen ebenso umliegende Ortschaften, wie auch
Neckargemiind und der dortige Bahnhof erreicht werden kdnnen. Die ortliche Buslinie befahrt u.a.
die nordlich des Plangebiets liegende SaarstraRe (rund 250 m vom Plangebiet entfernt), so dass
auch eine giinstige OPNV Anbindung des Plangebietes vorliegt.

Die innere ErschlieBung der vier Gebdude wird Gber oberirdische Wegeverbindungen zwischen den
Gebduden gewahrleistet. Die Tiefgarage ist von jedem Gebaude aus barrierefrei zuganglich, eine
zentrale Zufahrt zur Tiefgarage ist im Nordwesten des Plangebiets vorgesehen.

1.8.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Telekommunikationsleitungen sowie die Entsorgung von
Schmutzwasser erfolgt (iber die bestehende Infrastruktur in der Neckarsteinacher StralSe.

Das Niederschlagswasser wird Gber eine bestehende Leitung nach Stiden in den Neckar eingeleitet.

Die Unterbringung der Miilltonnen ist zentral in der Tiefgarage vorgesehen, und kann von allen
Wohneinheiten aus barrierefrei erreicht werden. Am Abholtag werden die Milltonnen norddstlich
des Haus 1 aufgestellt, da die 6ffentliche Abfallentsorgung liber die Neckarsteinacher Stral3e er-
folgt. Eine Einhausung ist nicht erforderlich, da die Entsorgungsbehalter aulerhalb der Abholtagen
in der Tiefgarage untergebracht sind.

1.8.3 Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf in Hohe des Grundschutzes ist von der Stadt Neckargemiind zu gewahrleis-
ten und wird (iber das bestehende Leitungsnetz gedeckt, was fir eine Wohnbebauung ausreichend
ist. Auch fir die Gewerbeflache im nordlichsten Gebadude kann kein erhéhter Objektschutz ange-
nommen werden, da lediglich Gewerbebetriebe zugelassen sind, die eine Wohnnutzung nicht sto-
ren bzw. mit dieser vertraglich sind, wodurch produzierende Gewerbe in der Regel auszuschlieRen

99BIT18000_eb01_180101 / 04zs018083_eb03_begruendung_181105.docx Seite 18 von 32
Entwurf in der Fassung vom 20.11.2018



sind. Bei solchen nicht produzierenden Gewerbebetrieben ist ein erhéhtes Brand- und Personenri-
siko in der Regel nicht anzunehmen. Gegebenenfalls ist im Bauantragsverfahren das Erfordernis
eines erhdhten Loschwasserbedarfs zu priifen und eine entsprechende Deckung des Bedarfs sicher
zu stellen.

Die dullere ErschlieBung ist flir den Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr ge-
eignet. Erforderliche Abstellflachen fiir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken so-
wie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.
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2 Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

2.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung wird im Plangebiet eine Mischnutzung von
Wohnen und Gewerbe zugelassen. Dies entspricht nicht nur der beabsichtigten Nutzung fiir das
Plangebiet, sondern fiigt sich auch stadtebaulich in die angrenzende Wohn- und Mischbebauung
ein. Somit folgt der Bebauungsplan auch dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, da der Fla-
chennutzungsplan das Plangebiet als Mischbauflache darstellt. Die Inhalte des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bezliglich der Art der Nutzung sind im Sinne des § 6a BauNVO gehalten, und ent-
sprechen einem Urbanen Gebiet (MU).

2.2 MahR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die
Baukorper sind dadurch in Flache und Hohe definiert, so dass auf die Festsetzung der Geschossfla-
chenzahl verzichtet werden kann. Um den Anforderungen hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden zu entsprechen, sind kompakte, flaichenschonende Bauweisen fiir den Geschoss-
wohnungsbau vorgesehen.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl wird die Versiegelung der Béden begrenzt. Die Grund-
flachenzahl (GRZ 1) wird auf 0,6 als Hochstgrenze festgesetzt und unterschreitet somit gemaR
§ 17 Abs. 1 BauNVO die festgesetzte Obergrenze fiir ein urbanes Gebiet und entspricht der Ober-
grenze fur Mischgebiete.

Die zulassige Grundflache darf gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO durch die Grundflachen von
Stellplatzen und ihren Zufahrten, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden (GRZ Il).

Aufgrund der niedrigen GRZ | von 0,6 werden die Gebdude in ihrer Ausdehnung ausreichend be-
grenzt, um zwischen den Geb&duden genligend Freirdume / Griinflachen zur Schaffung ansprechen-
der Wohnverhiltnisse zu sichern. Die Uberschreitung der GRZ bis zu 0,8 ist erforderlich zur geplan-
ten Errichtung der Tiefgarage unterhalb der der Gelandeoberflache, um die geforderte Anzahl an
Stellplatzen laut Stellplatzverordnung der Stadt Neckargemiind auf dem Grundstick zur Verfliigung
stellen zu konnen. Dies wird erforderlich, da gemaR § 19 BauNVO bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bei der GRZ mitzurech-
nen sind.

Die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR wird mit drei Vollgeschossen festgesetzt und orientiert
sich dabei an der Vorhaben- und Erschlieungsplanung zur wirtschaftlichen Ausnutzung des Plan-
gebiets zur Errichtung von Mehrparteienhausern.

Da die Geschossflachenzahl (GFZ) nur eingeschrankt zur Begrenzung der Gebaudekubatur herange-
zogen werden kann, wird sie in der vorliegenden Planung nicht festgesetzt. Stattdessen wird eine
maximale Gebaudehdhe eingefiihrt, um die Ausbildung von unverhaltnismaRig hohen Gebauden
zu verhindern. Dies dient hauptsachlich der Einbindung der kiinftigen Baukorper in die sowohl bau-
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liche als auch landschaftliche Umgebung. Die hohe landschaftliche Exposition und die damit ver-
bundene starke Einsehbarkeit des Plangebietes in Verbindung mit der auch touristischen Bedeu-
tung des Landschaftsbildes im Neckartal erfordert diesbezliglich die Beschrankung der individuellen
Baufreiheit.

Das Plangebiet ist aufgrund der an das Gelande angepassten Bauweise in drei Hohenzonen unter-
teilt. Fir jeden Teilbereich werden an das Geldande angepasste und auf die Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanung abgestimmte ErdgeschossfuBbodenhéhen und maximale Gebdudehohen festge-
setzt. Die zuldssigen maximalen Gebaudehdhen erlauben die Umsetzung der festgesetzten max.
Anzahl an Vollgeschossen.

Von den festgesetzten Erdgeschossfulbodenhdhen darf in geringem MaRe abgewichen werden;
die max. mogliche Gebaudehohe bleibt jedoch auf die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhohe be-
zogen. Dadurch werden die Einwirkungen auf die Nachbargrundstiicke unveranderlich begrenzt.

In Ausnahmefallen darf von der Hohenbegrenzung der Gebaude abgewichen werden, sofern es sich
um technisch notwendige Einzelbauwerke oder Dachaufbauten handelt. Damit diese nicht stérend
in Erscheinung treten, werden auch hier Hohenbegrenzungen festgesetzt.

2.3 Bauweise

Die Regelungen zur Bauweise dienen in erster Linie der Realisierung des Vorhabens in ortstblicher
Weise. Die umgebende bestehende Bebauung ist im Wesentlichen durch die offene Bauweise ge-
kennzeichnet, diese soll auch im vorliegenden Planbereich realisiert werden. Das entspricht zudem
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und ermdoglicht die Errichtung von Mehrparteienhausern in
einem lockeren Bestand mit Grinflachen, was fir gesunde und angenehme Wohnverhaltnisse

sorgt.
2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Giberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die grafische Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Ausbildung der Baufenster orientiert sich an dem vorliegenden Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan, um eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstlicks zu erméglichen.

Die Baugrenzen beziehen sich dabei ausschlielRlich auf oberirdische Anlagen. Unterhalb der Ober-
fliche gelegene bauliche Anlagen / Kellergeschosse sind innerhalb der gesamten Grundstiicksflache
zuldssig. Diese Ausnutzung der unterirdischen Flache ermoglicht eine effiziente Nutzung des Grund-
stliicks zum Anlegen einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen in Verbindung mit Keller- und
Waschraumen.

2.5 Flachen fiir Nebenanlagen

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
generell zugelassen. Die festgelegten Hochstgrenzen der GRZ sind dabei zu beachten. Aufgrund der
angrenzenden gewerblichen Nutzungen ist eine einheitliche Gebaudestruktur in diesem Bereich
des Ortsteils Kleingemind ohnehin nicht gegeben. Daher ist die Zuldssigkeit von Nebenanlagen
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nicht eingeschrankt, um auch in den Wohnbereichen groRtmogliche Gestaltungsfreiheit zu gewahr-
leisten.

2.6 Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Garagen, Tiefagaragen, Stellplatze und lberdachte Stellplatze sind auf dem Grundstiick auch au-
Rerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades sind oberirdische, nicht Gberdachte Stellplatze im ge-
samten Plangebiet mit wasserdurchlassigen Beldgen wie z. B. Rasengitter, Fugenpflaster, o0.a. aus-
zufiihren gemal § 3 Abs. 2 der Satzung Uber die Anzahl von notwendigen Stellplatzen fir Wohnun-
gen sowie Ausgestaltung von Stellplatzen , Kleingemiind“. Dies vermindert auch die Eingriffe in die
Schutzgliter Boden und Wasser.

Um eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen entsprechend der geplanten Nutzungen herstellen zu
kénnen, wird das Anlegen einer Tiefgarage gemals der Vorhaben- und Erschliefungsplanung be-
grift. Hiermit wird die Inanspruchnahme oberirdischer Flachen reduziert und das Grundstiick kann
eine hohere Auslastung erfahren, da die oberirdischen Flachen zur Schaffung von Wohnraum und
Gewerbeflachen herangezogen werden kénnen.

Gemal § 5 Landesbauordnung BW sind mit unterirdischen baulichen Anlagen keine Abstandsfla-
chen zu den Grundstiicksgrenzen einzuhalten. Die Nachbargrundstiicke diirfen jedoch durch die
unterirdischen Anlagen nicht beeintrachtigt werden. Ebenso ist die Standsicherheit der angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen zu wahren.

2.7 Verkehrsfldachen

Aus verkehrlichen Griinden und um eine geordnete Zu- und Abfahrt vom Grundstiick zu sichern,
werden entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes diese Bereiche per Planeintrag im
Nordosten und Nordwesten des Grundstiicks festgelegt.

2.8 Versorgungsanlagen und —leitungen

Die oberirdische Flihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen kann kostenglinstiger sein als unter-
irdische Verlegungen. Eine oberirdische Verlegung fiihrt jedoch zu einer erheblichen optischen Be-
eintrachtigung. Daher ist im Geltungsbereich ausschlieRlich die unterirdische Fiihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen festgesetzt.

Aus der angrenzenden 6ffentlichen ErschlieBungsstralie ,Neckarsteinacher StraRe” heraus kdnnen
alle notwendigen Versorgungsleitungen in das Plangebiet geflihrt werden. Dadurch ist die Versor-
gung mit Strom, Wasser und Telekommunikationsnetzen gewahrleistet.

2.9 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft werden MalRnahmen zur
Grunordnung festgesetzt, welche vorrangig den Schutzgiitern Boden, Wasser, Arten und Biotope
dienen.
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Die AusgleichsmaRnahme leitet sich aus den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung ab, welche dem Bebauungsplan als Anlage 1 beiliegt.

2.10 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Schallimmissionen im Bebauungsplangebiet durch Gewerbe- und Verkehrslarm wurden im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Diese Gerauschimmissionsprognose liegt
dem Bebauungsplan unter Anlage 2 bei.

Aktive LarmschutzmaBnahmen scheiden aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden sowie
aus Platzgriinden aus. Es sind somit passive Schutzmafnahmen an den Gebaudefassaden erforder-
lich, welche den Anforderungen des Larmpegelbereiches entsprechen. Welche Gebdudefassaden
davon betroffen sind, sowie Empfehlungen zu den SchutzmaRnahmen sind dem Gutachten zu ent-
nehmen.

2.11 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Es werden Pflanzgebote festgesetzt, die der Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft die-
nen.

Dabei wird ausschlielRlich die Bepflanzung mit Strauchern verbindlich im Plangebiet festgesetzt, da
bei der Anpflanzung von stark bzw. tief wurzelnden Gehélzen der Aufbau / die Uberdeckung der
flachendeckend geplanten Tiefgarage im Untergrund zu berticksichtigen ist. Zur Schaffung hetero-
gener Lebensrdaume fir die Flora und Fauna wird jedoch das Anpflanzen von Strauchern und Bau-
men empfohlen, weshalb die Liste der zu pflanzenden Arten auch Baumarten I. und Il. Ordnung
enthélt (siehe Kapitel 2.12).

Die Bepflanzung des Spielplatzes darf zum Schutz der Kinder keine giftigen Pflanzen beinhalten.
2.12 Pflanzlisten

Die im Planbereich anzupflanzenden Arten sind gebietsheimische Arten, die fiir die einheimische
Fauna Lebensrdaume bieten kdnnen. Somit werden die Eingriffe in das Schutzgut der Flora und
Fauna teilweise kompensiert, indem neue Lebensraume geschaffen werden.

2.13 Flachen, die zur Herstellung des StralRenkdrpers erforderlich sind

Die StralRenflachen grenzen an die privaten Grundstiicke mit Randsteinen an. Zur Herstellung dieser
Randsteine ist eine Unterkonstruktion erforderlich, die bis zu einer Tiefe von 45 cm in die privaten
Grundstlicke eingreifen. Dieser Eingriff ist von den jeweiligen Eigentimern zu dulden. Dies gilt
gleichermaRen fur Masten der StraRenbeleuchtung und alle weiteren genannten Einbauten / Ver-
anderungen, welche ebenfalls hinter den Grundstilicksgrenzen zu dulden sind.
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3 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

Zur Gestaltung des Plangebiets und zur Einbindung in das bestehende Landschaftsbild werden Ge-
staltungsanforderungen nach § 74 LBO als ortliche Bauvorschriften festgesetzt.

3.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines gewachsenen Wohn- und Mischgebietes der Stadt
Neckargemiind. An die Gestaltung der Gebdaude werden daher besondere Anforderungen gestellt,
damit sich diese in das gewachsene Umfeld einfligen. Auf eine GbermaRig auffallende Gestaltung
ist dabei ebenso zu verzichten wie auch auf die Verwendung von grellen Farben und reflektierenden
Materialien.

Die ortlichen Bauvorschriften geben die zu Grunde gelegte Planung des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans wieder. Im Plangebiet sind Satteldacher zuldssig, fiir Nebenanlagen ebenfalls Flachda-
cher, diese Dachformen finden sich auch in der umgebenden Bebauungsstruktur wieder.

3.2 Gestaltung der Anbauten, Nebengebdude und Garagen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines gewachsenen Wohn- und Mischgebietes der Stadt
Neckargemiind, daher soll auf eine tibermaRig auffallende oder unterschiedliche Gestaltung ver-
zichtet werden, auch in Bezug auf die Nebengebdude und Garagen. Aus diesem Grund sind diese in
ihrer Gestaltung an die Hauptgebaude anzupassen.

3.3 Werbeanlagen

Durch die gestalterischen Vorgaben fir Eigenwerbung lber die 6rtlichen Bauvorschriften kann eine
vertragliche Entwicklung im Plangebiet gewahrleistet werden. Sie sollen grundsatzlich erlaubt sein,
jedoch nur in zuriickhaltender Form, um den Gebietscharakter nicht zu beeintrachtigen.

Lichtwerbungen sind wegen der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. So kénnen Be-
eintrachtigungen fir die angrenzenden Wohnhauser, den StraRenverkehr sowie fiir Kleintiere und
Insekten vermieden werden.

3.4 Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke

Bislang weist das Plangebiet keine Griinflaichen oder Anpflanzungen auf, was keine erholsame Woh-
numgebung darstellt. Aus diesem Grund sind Freiflachen auf dem Grundstiick zwischen den Gebau-
den, sofern nicht fiir Stellplatze, Zufahrten, Terrassen 0.4. verwendet, als Grinflachen oder Garten-
flachen anzulegen und durch Pflanzungen einheimischer Gehdlze zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten.

Die Abschottung von Grundstiicken durch hohe und dichte Einfriedungen flihrt zu einer Beeintrach-
tigung des StralRenbildes und ist aus diesem Grund zu vermeiden. Einfriedungen werden daher hin-
sichtlich ihrer Hohe eingeschrankt.

Das Plangebiet liegt in einer Hanglage, so dass Gelandemodellierungen und —verdnderungen un-
vermeidbar sind. Diese kénnen durch Stitzmauern und Béschungen abgefangen werden. Béschun-
gen sind aus landschaftsgestalterischen Griinden zu begriinen. Die maximal zuldssige Hohe der
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Stitzmauern wurde an das vorhandene Gelandeniveau und die festgesetzten Gebdaudehdhen an-
gepasst. Es soll sichergestellt werden, dass erforderliche Stiitzmauern nicht zu hoch angelegt wer-
den und Nachbargrundstiicke und das Ortsbild gestalterisch nicht Gber das erforderliche MaR hin-
aus beeintrachtigt werden. Bei der Errichtung von Stiitzmauern sind die Vorgaben der LBO Baden-
Wirttemberg und, in Bezug auf eine ggf. erforderliche Umwehrung, zusatzlich die Vorgaben der
LBOAVO Baden-Wiirttemberg zu beachten.

Die Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen auf befestigten Flachen soll die Versiegelung der
Flachen reduzieren sowie die Durchlassigkeit und Grundwasserneubildung férdern.

3.5 AuBenantennen

Eine groRere Zahl von Antennen und Satelliten-Empfanger wiirden das Wohnumfeld erheblich be-
eintrachtigen und stéren und sind deshalb nur eingeschrankt zuldssig.

3.6 Standplatze fiir Miilltonnen und Miillbehalter

Dauerhaft abgestellte Milltonnen und Miillbehélter haben im Allgemeinen eine sehr negative Au-
Renwirkung. Um dies zu unterbinden, sind sie in Schranken oder geschlossenen Rdumen unterzu-
bringen oder im Freien der Sicht zu entziehen und/oder intensiv einzugriinen.

Bei voriibergehenden Standplatzen (z.B. am Abholtag) sind keine Einhausungen erforderlich.
3.7 Anzahl der notwendigen Stellplatze

Abweichend zu § 37 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO) wird die erforderliche Anzahl der Stellplatze
flir Wohnungen erhéht. Sie entsprechen somit der Anzahl der nachzuweisenden notwendigen Stell-
platze fiir die Wohnbebauung nach § 3 Abs. 1 der ,Satzung Uber die Anzahl von notwendigen Stell-
platzen fir Wohnungen sowie Ausgestaltung von Stellplatzen / Kleingemiind“ vom 18.12.1996 der
Stadt Neckargemiind. Damit wird dem durchschnittlichen Bedarf nach Stellplatzen bei gréReren
Wohnentwicklungen Rechnung getragen und einer Uberlastung des &éffentlichen Raums mit Stell-
platzen entgegengewirkt. Die Einschrankungen durch privaten Stellplatzbedarf auf die 6ffentlichen
Verkehrsflachen sollen reduziert werden.

Aus der Satzung ergibt sich fiir die Wohnbebauung (31 Wohnungen entsprechend der Vorhaben-
und ErschlieBungsplanung) folgende erforderliche Stellplatzanzahl:

- 6 Wohnungen mit 2 Zimmern 9 erforderliche Stellplatze

- 25 Wohnungen mit mind. 3 Zimmern 50 erforderliche Stellplatze

Fiir die Wohnbebauung sind somit 59 Stellplatze erforderlich.

Die Anzahl der nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fiir die Gewerbeflache wird entspre-
chend der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (VwV Stellplatze) festgelegt. Es ergibt sich fiir die Gewerbeflache (rund 203 m? entspre-
chend der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung) folgende erforderliche Stellplatzanzahl:

- 1 Stellplatz je 30 bis 40 m? (nicht produzierendes Gewerbe; Biiro- und Verwaltungsrdume)

- 203 m? /35 m? =6 Stellplatze

Fiir die Gewerbeflache sind somit 6 Stellplatze erforderlich.
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Insgesamt sind somit 65 Stellplatze fiir die geplante Anzahl an Wohnungen und der geplanten Ge-
werbeflache erforderlich. Entsprechend der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung stehen in der
Tiefgarage 56 Stellplatze und 9 oberirdische Stellpldtze im Norden des Plangebietes zur Verfigung,
was der erforderlichen Anzahl entspricht.

3.8 Gelandeveranderungen und Bodenaushub

Zur sinnvollen ErschlieBung und Nutzung des Baugrundstiicks ist stellenweise eine Veranderung des
Geldndeniveaus unvermeidlich. Sofern erforderlich, sind daher Aufschiittungen und Abgrabungen
auch aullerhalb der Baugrenzen zugelassen, die Nachbargrundstiicke diirfen hierdurch nicht beein-
trachtigt werden. Dabei ist auf eine landschaftsbildvertragliche Ausfiihrung und eine angemessene
Bepflanzung zu achten. Im Anhang zu § 50 Abs. 1 LBO sind die verfahrensfreien Vorhaben definiert.
Uberschreiten die Aufschiittungen und Abgrabungen die definierten Werte unter Punkt 11e, ist das
Vorhaben nicht verfahrensfrei und somit genehmigungspflichtig.

UnmaBstabliche Gelandeabgrabungen und —aufschittungen sind zu vermeiden.

Der anfallende Bodenaushub soll, wenn moglich, Gberwiegend auf dem Baugrundstiick wiederver-
wendet werden.

3.9 Auffangen, Einleiten und Versickern von Niederschlagswasser

Durch die zunehmende bauliche Tatigkeit wachst die Gefahr, dass durch weitere Flachenversiege-
lung und Ableitung der Niederschlage Uber die Kanalisation der Grundwasserhaushalt nachteilig
beeintrachtigt wird. Ziel ist deshalb, mdglichst viel des anfallenden Niederschlagswassers direkt an
Ort und Stelle wieder zu versickern und somit in den Naturkreislauf zurtickzufiihren. Im Plangebiet
sind die Voraussetzungen fiir die Versickerung nur bedingt gegeben: Aufgrund der geplanten Tief-
garage, welche der Minderung der Flacheninanspruchnahme dient, ist eine solche Versickerung in
den Untergrund nicht moglich.

Im Siiden des Plangebietes ist bereits ein Regenwasserkanal vorhanden, welcher direkt in den Vor-
fluter (Neckar) geleitet wird.

Die Regenwasserbewirtschaftung ist mit der Stadtverwaltung rechtzeitig abzustimmen, wozu auch

der Anschluss an den Kanal zdhlt, um Fehlanschllsse zu vermeiden.
3.10 Drainagewasser

Das Drainagewasser muss grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung ge-
bracht oder in den Regenwasserkanal eingeleitet werden. Drainagewasser darf nicht an den Misch-
wasserkanal angeschlossen und in diesen eingeleitet werden (wegen méglicher Riickstaugefahr).
Eine Ringdrainage darf nur ausgefiihrt werden, wenn die Drainageleitung lber dem héchsten
Grundwasserspiegel liegt und sichergestellt ist, dass kein Grund- oder Schichtwasser lber die Lei-
tung dauerhaft abgeleitet wird (d.h. Ausfiihrung als Sicherheitsdrainage gegen eindringendes Ober-
flachenwasser).
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4 Hinweise

Es wird auf die Belange des Denkmal-, Boden- und Grundwasserschutzes hingewiesen.

Sollten Altlasten oder Kultur- und Bodendenkmale bei den Bauarbeiten entdeckt werden, miissen
diese bei den entsprechend aufgefiihrten Stellen gemeldet werden.

Bei privaten Bauvorhaben wird eine Uberpriifung der Bodenverhiltnisse durch entsprechende Gut-
achten empfohlen.

Auf die Betroffenheit des Plangebietes bei extremen Hochwasserereignissen wird hingewiesen und
eine darauf ausgerichtete Bauweise empfohlen. Da es sich lediglich um Uberflutungen bei Extre-
mereignissen handelt, wird keine hochwasserangepasste Bauweise verbindlich festgesetzt.

5 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Diese werden im gesamten Planungsprozess
beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Die Grundstiicksflache ist deutlich kleiner als 20.000 gqm. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
die zu erwartenden Eingriffe bei einer Grundflache < 20.000 gm (Nr.1) als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt und sind somit zuldssig. Es besteht daher keine Ausgleichspflicht. Auf eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanz kann daher verzichtet werden. Die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiter
wird dennoch aufgefiihrt:

Das Schutzgut Boden wird durch das Vorhaben beeintrachtigt, da aufgrund der geplanten Tiefga-
rage umfangreiche Erdarbeiten erforderlich sind. Durch die bereits vorhandene flaichendeckende
Versiegelung des Plangebiets sind die Funktionen des Bodens bereits derzeit erheblich beeintrach-
tigt. Die Funktion als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere ist schon durch die vorhandene Bebauung
und Versiegelung vollstandig zerstort. Die erneuten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch
das Vorhaben kénnen somit nicht als zusatzliche erhebliche Auswirkungen angesehen werden.
Durch die festgesetzten MaRnahmen (Verwendung wasserdurchlassiger Belage, Anlegen von Griin-
flachen) kénnen die Eingriffe und Versiegelungen teilweise, zumindest oberflachlich aufgrund dem
Bau der Tiefgarage, minimiert werden. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden bei einer Grundflachen-
zahl < 20.000 gm gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und sind somit als zuldssig
anzusehen. Die Eingriffe sind folglich nicht auszugleichen.

Das Schutzgut Pflanzen und Biotope wird durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt. Bei
der Umsetzung des Vorhabens gehen aufgrund der bereits vorhandenen flichendeckenden Versie-
gelungen keine wertvollen Biotope verloren. Durch die festgesetzten Pflanzgebote (z.B. Pflanzung
einheimischer Arten und gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache) kon-
nen wieder Lebensraume fiir die Flora und Fauna im Plangebiet entstehen. Selbst beim Vorliegen
erheblicher Eingriffe durch die Planung in das Schutzgut Pflanzen/Biotope gelten diese bei einer
Grundflachenzahl < 20.000 gm als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und sind somit zulas-
sig. Es besteht auch hier im beschleunigten Verfahren keine Ausgleichspflicht.

Das Vorhaben ist weiterhin in seinem Umfang und Ausmalien zu gering, als dass negative Auswir-
kungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten sind.

99BIT18000_eb01_180101 / 04zs018083_eb03_begruendung_181105.docx Seite 27 von 32
Entwurf in der Fassung vom 20.11.2018



Auch hinsichtlich der Luftqualitat und des Immissionsschutzes sind keine negativen Auswirkungen
des Plangebiets auf die Umgebung zu erwarten, da durch den Bebauungsplan eine kleinflachige
Wohnbebauung inmitten bestehender Wohn- und Mischbebauungen ermdoglicht wird. Durch die
gleiche Nutzungsform im Plangebiet und in der Umgebung ist kein Konfliktpotenzial vorhanden.

Hinsichtlich der Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, liegen jedoch Konfliktpotenziale
vor. Angrenzend an die Wohnbebauung ist beispielsweise eine vielbefahrene StraRe vorhanden,
dies wird unter dem Kapitel 7 ,,Immissionsschutz” detailliert erlautert.

In die Erholungsfunktion des Plangebiets kénnen keine erheblichen Eingriffe angenommen werden.
Das Landschafts- und Ortsbild wird durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt. Das Plangebiet
ist bereits derzeit mit baulichen Anlagen versehen und durch die gewerblichen Nutzflachen gepragt,
womit die Erholungsfunktion des Bestandes auch nur von geringer untergeordneter Bedeutung ist.

Das Schutzgut Wasser wird aufgrund der getroffenen Festsetzungen und der Kleinflachigkeit des
Vorhabens ebenfalls nicht erheblich beeintrachtigt. Aufgrund der Festsetzungen zur Niederschlags-
wasserbewirtschaftung werden negative Auswirkungen auf das Niederschlagswasser vermieden,
indem empfohlen wird, dieses moéglichst an Ort und Stelle zuriickzuhalten. Eine schadlose Ableitung
des Niederschlagswassers ist des Weiteren sichergestellt, in dem dieses in den Regenwasserkanal
im Stiden des Plangebietes eingeleitet werden soll. So wird eine Uberlastung des Schmutzkanals
und der Kldranlage vermieden, was zu vertraglicheren Einleitungen aus der Klaranlage in den Vor-
fluter flhrt. Die direkte Einleitung aus dem Regenwasserkanal in den Vorfluter (Neckar) wird sich
in Bezug auf die Gewasservertraglichkeit nicht verandern, da der Durchmesser des Kanals, und so-
mit die Einleitmenge, beibehalten wird. Die Bestandssituation wird sich folglich nicht verschlech-
tern. Die Empfehlung zur Zuriickhaltung des Niederschlagswassers wiirde dagegen die Bestandssi-
tuation verbessern. Auch die Eingriffe in das Grundwasser werden durch die Festsetzung zum Drai-
nagewasser moglichst minimiert.

Zu dem Schutzgut Wasser zahlen auch die Oberflachengewadsser. Siidlich des Plangebiets fliet der
Neckar, der jedoch aufgrund der sidlich an das Plangebiet angrenzenden Griinflichen / Schreber-
garten einen Abstand von rund 55 m zum Plangebiet aufweist und somit vom Vorhaben nicht un-
mittelbar betroffen ist. Dennoch kénnte das Vorhaben Auswirkungen auf das Gewasser entfalten,
beispielsweise bei steigendem Pegel, womit das Gewasser ndher an das Plangebiet heranriickt. Das
Uberschwemmungsgebiet des Neckars (siehe Bild 19) reicht jedoch nicht bis an das Plangebiet
heran, womit Auswirkungen der Planung auf das Gewadsser, selbst bei Hochwasserereignissen nicht
zu erwarten sind. Die Uberflutungsflichen (siehe Bild 20) reichen, selbst bei einem 100-jahrlichen
Hochwasserereignis, nicht an das Flurstiick heran. In Falle eines Extremhochwassers sind aus-
schlieBlich die slidwestlichen Randbereiche bis zu einer Breite von ca. 5 bis 10 m betroffen. Aus
diesem Grund sind weder erhebliche negative Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Gewadsser
noch umgekehrt zu erwarten. Es sind fir den Planbereich keine HochwasserschutzmaRnahmen und
keine hochwasserangepasste Bauweise erforderlich. In Bezug auf die geplanten baulichen Anlagen
wird in den Festsetzungen jedoch ein Hinweis aufgenommen, dass die Uberflutungsfliache im Falle
eines Extremhochwassers (siehe Bild 20) bericksichtigt werden sollte, um auch bei einem solchen
Extremereignis das Eindringen von Wasser in die baulichen Anlagen vermeiden zu kénnen, was vor
allem die geplanten unterirdischen Anlagen betrifft.
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Die Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung tragen zu vertraglichen Einleitungen in das
Oberflachengewasser bei und minimieren aufgrund der Trennung von Schmutz- und Regenwasser

die durch Einleitungen verursachten Verschmutzungen des Gewassers.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser konnen somit ausgeschlossen werden.

Bild 27: festgesetztes Uberschwemmungsgebiet des Neckars im Bereich des Plangebiets

Bild 28: Uberflutungsflachen des Neckars im Bereich des Plangebiets
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Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Der Geltungsbereich liegt zwar in dem Natur-
park ,,Neckertal-Odenwald” (siehe Bild 21), jedoch finden nach § 2 Abs. 3 Satz 3 der Rechtsverord-
nung des Naturparks vom 06.10.1986 (zuletzt gedndert am 16.12.2014) die Erlaubnisvorbehalte auf
ErschlieBungszonen keine Anwendung. Zu den ErschlieBungszonen ist auch das Plangebiet gemald
§ 2 Abs. 3 Satz 3 Nr. 2 und Nr. 4 der RVO zu zdhlen. In ErschlieBungszonen ist somit keine Erlaubnis
der Unteren Naturschutzbehorde zur Errichtung baulicher Anlagen erforderlich, wodurch ange-
nommen wird, dass in ohnehin bereits bebauten Gebieten keine relevanten Eingriffe in den Natur-
park vorliegen.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein drei Teilflaichen umfassendes geschiitztes Offenland-Bi-
otop (Nr. 166182260132; Uferweidengebiisch - Neckar-Schreinersgarten — Neckargemiind; siehe
Bild 21). Dieses weist durch die siidlich an das Plangebiet angrenzenden Griinflachen, die wie ein
Puffer zwischen dem Biotop und dem Plangebiet liegen, einen Abstand von rund 50 m zum Plange-
biet auf, womit Auswirkungen der Planung auf das Biotop bzw. auf die Lebensraumfunktionen des
Biotops nicht zu erwarten sind.

Bild 29: Lage des Naturparks ,Neckartal-Odenwald” und des geschiitzten Biotops

6 Artenschutz

Der Artenschutz ist auch im beschleunigten Verfahren zu bericksichtigen. Daher ist im Vorfeld der
Planung eine Abstimmung mit dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis erfolgt. Aufgrund der ehema-
ligen Bebauung und vorhandenen flaichendeckenden Versiegelung des Plangebiets wird eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung (saP) auf Vogel (unter besonderer Berticksichtigung der Mehl-
schwalbe und des Mauerseglers), Zauneidechse und Fledermé&use beschrankt, da nur fir diese Ar-
ten potenzielle Lebensraume angenommen werden konnen (siehe Anlage 1). Aufgrund des bereits
stattgefundenen Abbruchs der ehemaligen baulichen Anlagen wurde zwar eine artenschutzrechtli-
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che Prifung durchgefiihrt, diese wurde jedoch durch eine Worstcase-Betrachtung erganzt. Eine Un-
tersuchung der Avifauna im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ware ohnehin
nicht vollumfanglich moglich, da die Brutzeit flr das Kalenderjahr 2018 weitestgehend voriber ist,
womit eine derzeitige Untersuchung keine reprasentativen Ergebnisse erzielen wiirde. Um das Vor-
liegen von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG durch die Bebauungsplanung ausschlieRen zu
kénnen, wurde daher fiir alle Tiergruppen der schlimmste Fall zur Umsetzung des Vorhabens ange-
nommen, dass das Plangebiet geeignete Habitate fiir Vogel, die Zauneidechse und Fledermause
aufwies. Als Folge dieser Annahme werden im Bebauungsplan MaRnahmen festgesetzt, die sich aus
der Untersuchung des Plangebietes einschliellich der Worstcase-Betrachtung ergeben, damit keine
Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG zu erwarten sind. Das Vorhaben ist somit auch arten-
schutzrechtlich zulassig.

Es werden potenzielle Brutvogel im Plangebiet angenommen (Bachstelze, Blaumeise, Kohlmeise,
Haussperling, Hausrotschwanz, Mauersegler, Mehlschwalbe und Tirkentaube) und ein potenzielles
Vorkommen der Zwergfledermaus. Fiir diese Arten sind Ausgleichsmalnahmen (Anbringen von
Nistkasten) zu ergreifen.

Das Vorkommen von Reptilien im Plangebiet und somit eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben
kénnen dagegen nicht angenommen werden, fir diese Artengruppe werden keine Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich.

Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen werden verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt, wo-
mit das Vorhaben unter Berlicksichtigung des § 44 BNatSchG als zuldssig anzusehen ist.

7 Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionsprognose liegt als Anlage 2 dem Bebauungsplan bei. Die fiir die Bebauung
relevanten SchutzmalRnahmen wurden in den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

8 Bodenordnung

Die bestehenden Grundstlicksverhaltnisse bleiben erhalten. Das Flurstlick im Geltungsbereich be-
findet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

9 Durchfiihrungsvertrag

Die Kostenregelung, zeitliche Umsetzung sowie weitere relevante Punkte des Vorhabens sind im
Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager zu vereinbaren (§ 12 Abs. 1
BauGB). Dieser ist friihzeitig, spatestens jedoch vor Satzungsbeschluss, abzuschlieRen und sichert
die Verbindlichkeiten der jeweiligen Parteien, auch im Falle eines Scheiterns.

Der Durchflihrungsvertrag ist eine Anlage zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
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10 Stddtebauliche KenngréRen

Das Bebauungsplankonzept geht von folgenden Flachenverteilungen aus:

Gesamtflache 3.264 m?
Nettobauland 3.264 m?
= Flache innerhalb der Baugrenzen 2.649 m?
= Ermittlung maximal mogliche GRZ | 1.958 m?
=  Ermittlung maximal mogliche GRZ | und Il 2.611m?

Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtflache des Plangebietes rd. 3.264 Quadratmeter und liegt
damit deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 Quadratmeter, womit die relevante Flachen-
groRe nach § 13a BauGB, namlich die iberbaubare Flache, ebenfalls deutlich unter dem Schwellen-
wert bei rund 2.611 Quadratmeter liegt. Es ist somit keine Vorprifung des Einzelfalls gemall An-
lage 2 zum UVPG (identisch mit Anlage 2 zum BauGB) zu erstellen.

Neckargemiind, den 20.11.2018 gefertigt: Ohringen, den 20.11.2018

Frank Volk, Blirgermeister Volker Morgenthaler,
Dr.-Ing., Vorstand
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