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1 Anlass der Planung

Gegenstand der Bebauungsplanung ist das Grundstick mit der Flursticksnummer
1567 in der Wiesenbacher Stralle 65-69 und Batzenhauselweg 18.
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Abgrenzung des Bebauungsplans, ohne Mal3stab

Die eingeschossigen Gebaude eines ehemaligen Lebensmittelmarktes an der Wiesen-
bacher Stral3e stehen seit etwa einem Jahr leer und sind in einem weitgehend deso-
laten baulichen Zustand. Die Gebaude am Batzenhauselweg dienten bislang einer Bu-
ronutzung und einer physiotherapeutischen Praxis. Diese Gebaude wurden zum
31.12.2021bis auf die physiotherapeutische Praxis geraumt. Die physiotherapeutische
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Praxis bleibt als Mieterin in den Radumen des Bestandes bis als erstes Gebaude das
Haus an der Wiesenbacher Stral3e fertiggestellt ist und wird dann dorthin umziehen.

Insgesamt strahlen der Leerstand und der Zustand der Gebaude negativ in die Nach-
barschaft aus. Eine Modernisierung und energetische Sanierung ist aufgrund des Ge-
baudezustandes wirtschaftlich nicht vertretbar. Der Vorhabentrager beabsichtigt daher
den Gebaudebestand abzubrechen und gemeinsam mit der Stadt Neckargemund ein
modernes Wohn- und Geschaftsquartier zu entwickeln. Nach Abbruch der Bestands-
gebaude soll das Grundstlick neu geordnet und mit 3 modernen und energetisch nach
den aktuellen/zukunftigen Forderbestimmungen der KfW ausgerichteten Gebauden
mit Tiefgarage neu bebaut werden.

Durch das Bebauungsplanverfahren soll eine gemischte Nutzung mit einem Biole-
bensmittelmarkt, familien- und seniorengerechten Wohnungen, einer Tagespflegeein-
richtung fur Senioren, Jugendliche und Kinder sowie eine Arzt- und/oder Physiothera-
piepraxis ermoglicht werden.

Die Stadt Neckargemund sieht in dem Neuordnungs- und Nutzungskonzept des Ei-
gentimers die Chance zur Aufwertung des betroffenen Bereichs und moéchte die Um-
setzung des Konzeptes durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren ermaoglichen.
Da der aktuelle Bebauungsplan ein Mischgebiet festsetzt, ist der Umfang der beab-
sichtigten Wohnungen nach derzeitigem Planungsrecht nicht zulassig. Zudem ist die
Uberbaubarkeit durch vergleichsweise enge Festsetzungen beziiglich der tiberbauba-
ren Flache, der Geschossigkeit und der Geschossflachenzahl stark eingeschrankt. Vor
diesem Hintergrund ist das vorliegende Bebauungsplanverfahren erforderlich.

2 Ziel der Planung

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie aus § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet, eine men-
schenwirdige Umwelt gesichert und die natlrlichen Lebensgrundlagen geschutzt und
entwickelt werden.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende
Planungsgrundsatze und Planungsziele relevant:

¢ Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse;

e die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern;

e die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung;

e die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen;

e die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die
Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen,;

e Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile;

o die Belange des Umweltschutzes;

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch "Nachverdichtung" und In-
anspruchnahme einer bereits bebauten und erschlossenen Flache;
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o die Belange der Wirtschaft, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage flr
den Bau von 3 Mehrfamilienhdausern mit einem vielfaltigen Wohnungsangebot, einer
Tagespflege bzw. Betreuungseinrichtungen, einem Bio-/Nachbarschaftsladen sowie
eine Arzt- und/oder Physiotherapiepraxis. Die notwendigen Stellplatze werden uber-
wiegend in einer gemeinsamen Tiefgarage untergebracht. Die vorhandene FuRwege-
verbindung zwischen dem Batzenhauselweg und der Wiesenbacher Stral3e bleibt er-
halten und wird durch eine platzartige Erweiterung und Baumpflanzungen aufgewertet.

3 Bestehende Rechtsverhaltnisse / Verfahren

Das betroffene Grundstick zwischen der Wiesenbacher Stralle und dem Batzenhau-
selweg mit der Flursticksnummer 1567 umfasst eine Flache von ca. 3.250 m2. Das
Grundstuck liegt im Bereich des Bebauungsplans "Batzenhausel" vom 23.11.1987. Die
mit der Stadt Neckargemund abgestimmte Entwurfsplanung zur Neuordnung kann im
Rahmen des bestehenden Bebauungsplanes nicht genehmigt werden. Hier stehen
insbesondere die Festsetzungen zur Baugebietsart, zur Uberbaubaren Flache (Bau-
grenzen), zur Geschossigkeit (2 Vollgeschosse zur Wiesenbacher Strale) sowie eine
GFZ von max. 0,8 entgegen.

e’

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Batzenhédusel vom 23.01.1987, ohne Mal3stab
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Die Festsetzung eines Mischgebietes erfordert neben dem Wohnen eine Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zudem erfor-
dert das Mischgebiet eine gewisse Gleichwertigkeit zwischen der Wohn- und Gewer-
benutzung. Diese Gleichwertigkeit mit einem entsprechend hohen Gewerbeanteil ist
angesichts des Wohnungsbedarfs und der Einbettung des Gebietes in die bestehende
Wohnbebauung der Umgebung nicht zielfUhrend.

Eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans nach § 31 BauGB schei-
det aus, da durch die Abweichung von der Gebietsart, der Uberbaubaren Flachen, der
Hohen und der GFZ die Grundzuge der Planung beruhrt werden. Fur die Genehmi-
gung der geplanten Neuordnung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes und
damit eine Teilanderung des vorhandenen Planes erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemal} § 13a BauGB als "Bebauungsplan der Innenentwick-
lung" aufgestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat
Neckargemund am 29.03.2022 beschlossen. In der gleichen Sitzung wurde das stad-
tebauliche Konzept, die beabsichtigte Nutzungsmischung sowie der Vorentwurf der
Hochbauplanung des Vorhabentragers zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Mdoglichkeit einer Verfahrensbeschleunigung durch Verzicht auf die Durchfuhrung
einer frihzeitigen Beteiligung wird nicht in Anspruch genommen.

Die Voraussetzungen zur Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB sind erfullt:

e Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung gemaf
§ 13a Abs. 1 BauGB.

e Diein § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze von 20.000 m? Grundflache
wird deutlich unterschritten.

e Die Pflicht zur Hinzurechnung von Grundflachen aus anderen Bebauungspla-
nen ("Kumulationsverbot") liegt nicht vor.

e Der Bebauungsplan unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG.

e Eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutz-
gesetz liegt nicht vor.

¢ Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannte Schutzguter (z. B. FFH-Richtlinie, Flache nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) liegen nicht vor.

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist entsprechend § 13a
Abs. 2 Nr. 4 nicht erforderlich. Zudem ist das Grundstlck bereits bebaut und Uberwie-
gend befestigt und versiegelt.

Die Umweltbelange werden im weiteren Verfahren ermittelt, bewertet und in die Pla-
nung eingestellt. Eine eigenstandige Umweltprafung/Umweltbericht ist entsprechend
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht erforderlich.

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans treten alle bisherigen pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich aulRer Kraft.
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Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager/Projektentwickler wird ein stadte-
baulicher Vertrag abgeschlossen, der insbesondere Regelungen zur Realisierung und
Kostenubernahme beinhalten wird.

4 Chronologie
Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 29.03.2022
Bekanntmachung

friihzeitige Information der Offentlichkeit

frihzeitige Information der Behorden

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

offentliche Bekanntmachung

offentliche Auslegung

Beteiligung der Behorden

Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Bekanntmachung und Rechtskraft

5 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Neckargemind vom
10.05.2010 stellt die Uberplante Flache als gemischte Bauflache dar. Die beiden nord-
lich angrenzenden Grundstiicke im Batzenhauselweg sind ebenfalls als gemischte
Bauflache dargestellt; alle weiteren Flachen der Umgebung sind als vorhandene
Wohnbauflachen dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
bietes wird durch das Vorhaben aufgrund der GroRe und des bereits vorhandenen
Nutzungsgefuges nicht beeintrachtigt. Eine Flachennutzungsplananderung ist nicht er-
forderlich.

Weitere Ubergeordnete Planungen sind durch die vorliegende Bebauungsplanande-
rung nicht betroffen.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des GVV Neckargemiind, Stand 2010, ohne Mal3stab

6 Planungskonzeption

Anstelle der bisherigen Bebauung sollen 3 Baukdrper entstehen, die eine FuBwege-
verbindung zwischen dem Batzenhauselweg und der Wiesenbacher Stralle aufneh-
men und sich platzartig zur Wiesenbacher Stral3e 6ffnen. Das Gebaude parallel zur
Wiesenbacher Stralle (Haus 1) soll nach derzeitigem Stand der Planung eine Arzt-
/Physiotherapiepraxis, eine Einrichtung zur Tagespflege sowie betreutes Wohnen in
den Obergeschossen ermoglichen.

Am Batzenhauselweg ist in Verlangerung der vorhandenen Bebauung ein Wohnge-
baude mit ca. 8 Wohneinheiten vorgesehen (Haus 2). Diese Wohnungen werden vo-
raussichtlich als Mietwohnungen, teilweise im geforderten Wohnungsbau errichtet.
Das Gebaude schliel3t an die Brandwand des Nachbargebaudes Batzenhauselweg 16
an. Das Gebaude wird vom Batzenhauselweg erschlossen. Die Terrassen, Balkone
und Freibereiche orientieren sich nach Stiden und Westen zum Innenhof.

Das Platzgebaude im sudlichen Bereich des Grundsticks (Haus 3) dient im Erdge-
schoss einem Lebensmittelmarkt fur die Nahversorgung (Biomarkt) und einem kleinen
Café. In den Obergeschossen sind nach derzeitiger Planung betreutes Wohnen und
Wohnen im Eigentum vorgesehen. Mit dem Angebot eines Lebensmittelmarktes im
Erdgeschoss soll dem Erweiterungsbedarf des ortlichen Biomarktes Rechnung getra-
gen werden. Entlang der Nordseite des genannten Platzgebaudes verlauft kunftig die
FuBwegeverbindung zwischen dem Batzenhauselweg und der Wiesenbacher Stralie.
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Der Hohenunterschied zwischen den beiden Stralden wird durch eine gro3zugige Trep-
penanlage und durch eine rollstuhlgerechte Rampenlésung Uberwunden. Die Erschlie-
Rung des Gebaudes erfolgt Uber eine platzartige Aufweitung der genannten Fulwege-
verbindung. Hier besteht auch die Mdglichkeit zur Einrichtung von Spiel- und Sitzmog-
lichkeiten sowie einem kleinen Aul3enbereich fur eine Cafeteria bzw. einem Café. Die
Anlieferung des Marktes erfolgt von der Wiesenbacher Stral3e. Hier sind auch ca. 8
Kurzzeitparker angeordnet.

Mit Ausnahme dieser 8 Kurzzeitparkplatze und ca. 4 privaten Stellplatzen am Batzen-
hauselweg werden die erforderlichen Stellplatze in einer gemeinsamen Tiefgarage un-
tergebracht. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse erfolgt die Tiefgaragenzufahrt
am nordlichen Ende des Grundsticks von der Wiesenbacher Stral3e. Nach dem aktu-
ellen Stand der Planung kénnen in der Tiefgarage ca. 65-68 Stellplatze untergebracht
werden.

7 Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB. Die hierfur notwendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden
erfullt (vgl. Kapitel 3). Unter Bertcksichtigung des § 13a Abs. 3 Satz 1 wird von einer
Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes sind unabhangig von dieser
Formvorschrift zu berucksichtigen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) beste-
hen aufgrund der innerdrtlichen Lage und der geringen Grol3e des Plangebietes nicht.
Die nachstgelegene Teilflache des FFH-Gebietes "Kleiner Odenwald" am sudlichen
Ortsrand liegt in einer Entfernung von ca. 450 m.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 18
BNatSchG ist entsprechend den Verfahrensvorschriften des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
nicht erforderlich. Das betroffene Grundstuck war in der Vergangenheit bereits bebaut
und mit Ausnahme einer ca. 150 m? grof3en Brach- und Sukzessionsflache weitgehend
versiegelt. Die unversiegelten Bereiche betreffen weitgehend Bankette oder Pflanzku-
bel sowie einen ca. 1,50 m breiten Sukzessionsstreifen im Bereich der nérdlichen
Grundstucksgrenze.

Far die Grundstucksflachen wurde eine artenschutzrechtliche Potentialanalyse durch-
geflihrt.! Als potentiell betroffene Artengruppen, bei denen ein Vorkommen nicht aus-
geschlossen werden kann, wurden Fledermause, Zauneidechsen und Mauereidech-
sen sowie gebaudebritende Vogelarten sowie ein "maliges" Habitatpotential fur Frei-
und Heckenbruter genannt.

Insgesamt kann ein Vorkommen der genannten Arten nicht vollstandig ausgeschlos-
sen werden. Fur die Artengruppen Brutvogel und Fledermause wird eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Untersuchung empfohlen.

' Artenschutzrechtliche Potentialanalyse, Bliro BIOPLAN, Heidelberg, 28.06.2021
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Da ein randliches Vorkommen von Zaun- und Mauereidechsen im genannten nordli-
chen Randstreifen nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann, werden vorbeu-
gende Vergramungsmalnahmen empfohlen.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden erforderliche Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen in die Festsetzungen des Bebauungsplanverfahrens aufgenom-
men.

Standort- oder Flachenalternativen flr das geplante Vorhaben ergeben sich in Anbe-
tracht der grundstiicksbezogenen Uberplanung nicht. Die im Vorfeld gepriften Alter-
nativen hinsichtlich des stadtebaulichen Entwurfs und der Anordnung der Baukorper
wurden zugunsten der vorliegenden Losung mit Integration der Fullwegeverbindung
und Schaffung eines Platzbereichs verworfen. Im Zuge der Neuplanung entsteht eine
umfassende Dachbegrinung sowie Gartenflachen und Pflanzbeete auf der Tiefga-
rage. Insgesamt ist die Anpflanzung von ca. 12-15 Baumen vorgesehen. An fensterlo-
sen Fassadenabschnitten sind Fassadenelemente zur Begriinung vorgesehen.

Durch das Vorhaben sind keine signifikanten Veranderungen der Verkehrs- oder Ge-
rauschentwicklung zu erwarten. Die geplante Tiefgaragenein- und ausfahrt sowie der
Anlieferungsbereich des geplanten Biomarktes werden weitgehend eingehaust und
abgeschirmt. Unzumutbare Beeintrachtigungen der Nachbarschaft sind nicht zu erwar-
ten.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

werden im weiteren Verfahren ergénzt

9 Ortliche Bauvorschriften

werden im weiteren Verfahren ergénzt

10 Planverwirklichung, bodenordnende MaBRnahmen

Die Flache des Baugebietes ist derzeit bereits vollstandig erschlossen. Die betroffenen
Grundsticke sind im Eigentum des Vorhabentragers. Bodenordnende Malinahmen
sind nicht erforderlich.

1 Durchfiihrung und Kosten

Zwischen der Stadt Neckargemund und dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher
Vertrag gemal § 11 BauGB geschlossen, der die Durchfuhrung und die Kostentrager-
schaft des Verfahrens regelt.

12 Verzeichnis der Gutachten

e Artenschutzrechtliche Potentialanalyse, BIOPLAN GmbH, Heidelberg,
28.06.2021

Stadt Neckargemiind | KLAUS NACHTRIEB Begriindung zum Bebauungsplan - Entwurf.docx



