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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Dilsberg der Stadt Neckargemund,
sudlich des Neckars. Der Geltungsbereich liegt westlich der Neckargemunder
Stral3e am Siedlungskoperrand.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4.660 m? und wird begrenzt:

e im Norden: durch die stidliche Grenze des Flurstlicke 832/2

e im Osten: durch die 6stliche Strallenbegrenzung der Neckargeminder
Stral3e (Flurstick: 3051)

e im Suden: durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks 839

e im Westen: durch eine Linie 55 m westlich der westlichen Grenze des
Flurstiicks der Neckargemuinder Stral3e

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 612
(Neckargemunder Stral3e), 833, 834, 835, 836, 837 und 838 jeweils teilweise.

? N

==
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(ohne Mal3stab)

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flurstiicke ergeben sich abschlielRend aus der Planzeichnung gemanR § 9 Abs.
7 BauGB.
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Stadt Neckargemind unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrund-
stiicken fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundstu-
cken mochte die Stadt Neckargemind in einem fur die Stadt sinnvollen und
vertraglichen Mal3 nachkommen.

Das Anwesen Neckargemuinder Stral3e 7 liegt im Stadtteil Dilsberg und ist bis-
lang durch ein ehemals landwirtschaftliches Anwesen bebaut. Das bestehen-
de Gebaude ist jedoch als abgangig zu betrachten.

Daher wird seitens der Eigentimer ein Abbruch des Gebaudes sowie eine
Neubebauung mit zwei Doppelh&dusern und einem Einzelhaus angestrebt. Zu
einer hierzu gestellten Bauvoranfrage wurde seitens der Stadt Neckargemiind
das gemeindliche Einvernehmen erteilt. Das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
hat jedoch eine Genehmigung auf Grundlage von § 34 BauGB abgelehnt, da
sich das Vorhaben einerseits nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugt und andererseits in Teilbereichen den Aul3enbereich geméaR § 35 BauGB
tangiert.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens wird daher die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Planungsabsicht des Grundstickseigentiimers entspricht grundsatzlich
der oben dargestellten Zielsetzung der Stadt, vorrangig Nachverdichtungspo-
tenziale innerhalb der Ortslage zu nutzen. Planerische Zielsetzung der Stadt
Neckargemund ist es daher, durch den Bebauungsplan die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Schaffung zusatzlichen Wohnraums im Rah-
men einer Innenentwicklung durch eine Nachverdichtung im Bereich eines be-
reits bebauten Anwesens zu schaffen. Die geringfligige Ausweitung der Be-
bauung in den Auf3enbereich hinein wird hingenommen, da die betreffenden
Flachen im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt sind.

3. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemal § l1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grundet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten
z&hlen kdnnen.

Durch die Entwicklung des Baugebietes kommt es in den Randbereichen zu
einer Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in einer GréRenordnung
von ca. 0,15 ha. Betroffen sind allerdings Flachen, die aufgrund ihrer natirli-
chen Bodeneigenschaften und topographischen Lage nicht flr eine den heuti-
gen betrieblichen Anforderungen gentigende landwirtschaftliche Nutzung ge-
eignet sind. Dementsprechend erfolgt auch nur eine Grinlandnutzung.

Im Innenbereich von Neckargemuind-Dilsberg sind zwar noch einige Bauli-
cken bzw. Baugrundsticke mit Nachverdichtungspotenzial vorhanden, jedoch
befinden sich diese alle in Privateigentum. Die Stadt Neckargemuind kann da-
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her diese Nachverdichtungsmdglichkeiten nicht aktivieren. Alle sonstigen an
den Siedlungsrand von Dilsberg angrenzenden und flr eine Siedlungserweite-
rung in Frage kommenden Flachen zeigen sich als landwirtschaftlich oder als
Wald genutzte Flachen, so dass im Aul3enbereich keine Mdglichkeit besteht,
Baulandflachen auszuweisen, ohne dafir land- oder forstwirtschaftliche Fla-
chen in Anspruch zu nehmen.

Auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen kann nach Ansicht der
Stadt Neckargemund daher nicht verzichtet werden.

Seitens der Unteren Landwirtschaftsbehorde des Landratsamts Rhein-Neckar-
Kreis wurde im Rahmen der Bauvoranfrage zur geplanten Bebauung Stellung
genommen. Mit Schreiben vom 08.06.2018 wurde erklart, dass agrarstruktu-
relle Belange zuriickgestellt werden kénnen, wenn mit dem Bauantrag eine
naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung vorgelegt und wenn
je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze bereitgestellt werden.

4. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Schaffung eines planungsrechtlichen
Rahmens fur die weitere Entwicklung der vorhandenen Bebauung sowie flr
die Bebauung einer unbebauten Flache, die teilweise im Innenbereich liegt
und teilweise sich an die bereits bebaute Ortslage anschliel3t. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemafld § 13a BauGB auf-
gestellt. Die im AulBenbereich gelegenen Flachen werden gemafR § 13b
BauGB einbezogen.

Die Voraussetzungen der 88 13a und 13b BauGB sind erfiillt, da

e die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des 8§ 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 10.000 m2 betragt

e die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begriindet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
stehen

e keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie auf die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprufung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeach-
tet dessen sind die malRgebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwa-
gung eingestellt.
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5. Einfligung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen im Bestand dargestellt.

I. : . I? l" . - I._
. o .ju

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungsverbandes Neckar-
gemuind aus dem Jahr 2011 stellt die fir eine wohnbauliche Nutzung vorgese-
henen Flachen des Planungsgebiets als Wohnbauflache dar.

Die bisherige Darstellung von Flachen fir die Landwirtschaft im westlichen
und ndrdlichen Bereich des Geltungsbereiches ist nach Rechtskraft des Be-
bauungsplans gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 Hs.2 BauGB zu berichtigen.
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6.1.

R
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"

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungsverbandes Neckar-
gemind

Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden sich folgende fachrechtlichen
Schutzgebiete:

Naturschutzrecht

Das gesamte Stadtgebiet liegt im Bereich des mit Verordnung vom 6. Oktober
1986 ausgewiesenen Naturparks ,Neckar-Odenwald”. Zweck des Naturparks
Neckartal-Odenwald ist es gemald dieser Rechtsverordnung, ,diesen als vor-
bildliche Erholungslandschaft zu entwickeln und zu pflegen, insbesondere:

die unterschiedlichen Einzellandschaften des Naturparks (Bergstral3e, Vor-
derer Odenwald, Hoher Odenwald, Frankischer Odenwald mit Auslaufern in
das Bauland, Kleiner Odenwald mit Auslaufern in den Kraichgau und das
Neckartal) in ihrem naturnahen Landschaftscharakter zu erhalten. Als be-
sonders landschaftsempfindliche  und landschaftspragende Teilgebiete
des Naturparkes sind hier die westlichen Einhdnge des Vorderen Odenwal-
des zur Rheinebene, die Taleinhange des Neckars und seiner Seitentaler
sowie die Talauen des Neckars und seiner Zuflisse hervorzuheben;

die natirliche Ausstattung mit Lebensraumen fir eine vielfalti-
ge, freilebende Tier- und Pflanzenwelt zu bewahren und zu verbessern und

den Bau, die Unterhaltung und unentgeltliche Nutzung der Erholungsein-
richtungen fur die Allgemeinheit zu gewahrleisten.”
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Aus der Rechtsverordnung ergibt sich ein Erlaubnisvorbehalt, unter anderem
fur die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung und
die Beseitigung oder Anderung von wesentlichen Landschaftsbestandteilen,
wie freistehenden Baumen oder Baumgruppen in der offenen Landschatft.

Zudem ist der nordlichste Teil des Geltungsbereichs Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebiets ,Neckartal | — Kleiner Odenwald”. Die Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets verlauft zwischen den Flurstiicken 833 und 834.

Gemal} der Rechtsverordnung tber das Landschaftsschutzgebiet ,Neckartal |
— Kleiner Odenwald“ vom 12. Juli 2002 besteht der Schutzzweck des Land-
schaftsschutzgebietes in:

e der Erhaltung und Entwicklung der in das Umland eingeschnittenen
Flusslandschaft des Neckars und der sich sudlich anschlieRenden reli-
efreichen Mittelgebirgslandschaft des Kleinen Odenwaldes in ihrer
Schonheit, Vielfalt und Eigenart. Zu den charakteristischen Merkmalen
dieser Landschaften gehdéren unter anderem auch die durch Wiesen,
Acker, Streuobstbestande, Feldgeholze, Feldhecken, Gebiische und
Einzelbdaume gegliederte Feldfluren in ebener bis schwach geneigter
Lage

e der Gewahrleistung des hohen Erholungswertes fir die Allgemeinheit
durch die Erhaltung, Entwicklung und Verbesserung der die Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit der Landschaft bestimmenden Landschaftsbe-
standteile und standortgerechten Bodennutzungsformen, die wesentli-
che Erhaltung der Wald-Feldverteilung und die Erhaltung bzw. Wieder-
herstellung der freien Zuganglichkeit der Landschaft.

e der nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
und der Nutzungsfahigkeit der Naturgtter durch die Erhaltung und Wie-
derherstellung der natirlichen Ertragskraft der Boden und den Schutz
vor Erosion sowie durch die Erhaltung von Gebieten mit positiven Aus-
wirkungen auf das Klima und den Wasserhaushalt.

e der Erhaltung und Entwicklung der Lebensstéatten und Lebensgemein-
schaften der heimischen Tier- und Pflanzenarten, insbesondere unter
anderem in den durch Feldhecken, Feldgeholze, Geblsche, Einzel-
baume, Streuobstbestande, Steinriegel, Trockenmauern und B&schun-
gen gegliederten Fluren.

Im Landschaftsschutzgebiet sind alle Handlungen verboten, die den Charakter
des Gebietes verandern oder dem Schutzzweck zuwiderlaufen. Handlungen,
die den Charakter des Landschaftsschutzgebietes verandern oder dem
Schutzzweck zuwiderlaufen kénnen, bedurfen der Erlaubnis der unteren Na-
turschutzbehdrde. Hierzu gehoéren unter anderem die Entfernung wesentlicher
Landschaftsbestandteile wie Baume, Streuobstbestande, Hecken und Gebu-
sche sowie die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne der Landesbauordnung.
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6.2.

6.3.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamts Rhein-Neckar-
Kreis wurde im Rahmen der Bauvoranfrage zur geplanten Bebauung Stellung
genommen. Mit Schreiben vom 19.09.2018 wurde erklart, dass die notwendi-
ge Zustimmung nach der Naturpark-Verordnung bzw. die Erteilung der Er-
laubnis nach der LSG-Verordnung in Aussicht gestellt werden kann, soweit bei
der weiteren Konkretisierung der Planung folgende Punkte beachtet werden:

e Der durchgewachsene Baumbewuchs im ehemaligen Gartenbereich ist zu
erhalten und darf nicht entfernt werden.

e Auf dem Flurstick 833 sind, auf Hohe des spateren Baukorpers, zwei
groRwichsige Schweizer Wasserbirne-Hochstammbaume als Sichtschutz
zur freien Landschaft zu pflanzen und dauerhaft, in Anlehnung an den ge-
planten Bestand des geplanten Vorhabens zu pflegen und zu erhalten, d.h.
abgangige Gehdlze sind wieder entsprechend zu ersetzen.

Wasserrecht

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen keine wasserrechtlichen Schutz-
gebiete.

Denkmalschutz

Denkmalrechtliche Schutzbestimmungen sind fur das Planungsgebiet nicht re-
levant.

Urspriungliches Baurecht

Die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle befindet sich planungsrechtlich im
unbeplanten Innenbereich gemanR § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich
ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist.

Im Umfeld des Plangebietes besteht bereits Wohnnutzung in zweiter Reihe.
Diese reicht jedoch nur bis ca. 30 m in den rickwéartigen Raum hinein. Eine
erganzende Bebauung tiefer als die bisherige riickwartige Bauflucht ist daher
erst nach planungsrechtlicher Absicherung durch einen Bebauungsplan mog-
lich.

Die rickwartig und nordlich gelegenen Teile des Planungsgebiets befinden
sich im AulRenbereich gemafll § 35 BauGB. Im Auf3enbereich sind bauliche
Anlagen — mit Ausnahme weniger privilegierter Anlagen — grundsatzlich unzu-
lassig.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet ist zum weit Uberwiegenden Teil durch eine ehemalige land-
wirtschaftliche Hofstelle gepréagt. Das Hauptgeb&ude ist zweigeschossig und
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8.2.

8.3.

zur Neckargemunder Stral3e hin orientiert. Hinzu kommen eine grol3ere
Scheune sowie verschiedene kleinere Schuppen.

Umliegend an die Bebauung grenzt im Norden und Westen Grinland.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird Uber die Ostlich angrenzende Neckargemuinder Stral3e
erschlossen. Der rickwartige Bereich wird durch private Zufahrten erschlos-
sen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Die ruckwartigen, unbebauten Teile des Plangebietes zeigen sich als extensiv
bewirtschaftetes Grunland ohne Baumbestand. Erst aul3erhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ist die Wiesenflache durch kleinwichsige, je-
doch altere Birnbaume bestanden.

Der nordliche Teil des Planungsgebiets war urspringlich als bauerliche Gar-
tenflache genutzt. Diese Nutzung ist jedoch aufgegeben. Der urspriingliche
Geholzbestand wurde Anfang 2019 in Teilen aufgrund einer Auflage des Stra-
Renbauamts des Rhein-Neckar-Kreises vom 08.10.2018 gerodet bzw. zurtick-
geschnitten.

Fur das Planungsgebiet kann insbesondere fur den Bereich der alten Gebau-
de nicht abschlieRend ausgeschlossen werden, dass besonders geschitzte
Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
vorkommen. Denkbar sind insbesondere Vorkommen von Flederméusen und
gebaudebrutenden Vogelarten. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in
den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maf3gebend. Gemal § 44 Bundesna-
turschutzgesetz gelten fur die besonders geschiitzten Arten umfassende Zu-
griffsverbote.

Zum Bebauungsplan wurde daher eine artenschutzrechtliche Prifung durch-
gefuhrt. Gemal der ,Artenschutzrechtlichen Voruntersuchung zum Vorhaben
.Bebauungsplan Neckargeminder Straf3e” in Neckargemind — Dilsberg®, er-
stellt durch das Buro Bioplan aus Heidelberg mit Datum vom 31.05.2019, kann
aufgrund der Habitatausstattung ein Vorkommen streng geschitzter Arten
nicht per se ausgeschlossen werden. Im Rahmen der durchgefuhrten Bege-
hungen konnten jedoch keine Hinweise auf gebaudebritende Végel gefunden
werden.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwar geeignete Habitatstrukturen fir
Reptilien; diese sind jedoch hauptsachlich auf vorhandene Saumstrukturen in
Grunflachen, die erhalten bleiben sollen, beschrankt.

Weiterhin konnten im Rahmen der Voruntersuchung konnten keine Hinweise
auf ein Vorkommen von Fledermausen festgestellt werden.

Um das Vorkommen von streng geschitzten Fledermausen abzuklaren, wird
im artenschutzrechtlichen Gutachten empfohlen, eine spezielle artenschutz-
rechtliche Untersuchung der Artengruppe gebaudebriitende Vogelarten, Rep-
tilien und Fledermause durchzufiihren. Da das Artenvorkommen jedoch sich

Seite 10



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Neckargemind, Begriindung zum Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften
«Dilsberg - Neckargeminder StralRe 7* Satzungsfassung vom 23.07.2019

8.4.

8.5.

Uber die Jahre verandert, ist die Durchfihrung einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Untersuchung erst zeitnah zum Beginn von moglichen Baumal3-
nahmen sinnvoll.

In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass bei nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben die Bestimmungen des Arten-
schutzrechts nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Tier- und
Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaR Art. 1
Vogelschutzrichtlinie gelten. Ein Verstol3 gegen das Storungsverbot und das
Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten liegt zudem nicht
vor, soweit die 0kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschitzter Arten im rdum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Sollten bei der vorgesehenen ergdnzenden Bebauung doch einzelne Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten betroffen sein, so ist ange-
sichts der ahnlichen Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgérten und
Obstwiesen im Umfeld des Plangebiets gewahrleistet, dass die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter
Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Ebenso ist eine
Storung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population einer mdglicherweise vorhandenen Art fihren kénnte, angesichts
der geringen Grol3e des Plangebiets und der ahnlichen Biotopstrukturen im
Planungsgebiet sowie im Umfeld auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern konnte. Gegebenenfalls werden jedoch vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen etwa in Form der Anbringung von Nistkasten oder Bau-
zeitenbeschrankungen erforderlich.

Immissionsschutz

Bei der einzige relevanten, auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen
handelt es sich um die an das Plangebiet angrenzende Neckargemunder
Stral3e. Diese StralRe weist keine Gbermafige Verkehrsbelastung auf. Insofern
wird davon ausgegangen, dass im Bebauungsplan keine besonderen Mal3-
nahmen zum Schallschutz erforderlich werden. Zudem ist fir Wohngebaude
unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans gemaR § 14 LBO
ein ausreichender Schallschutz nachzuweisen.

Bodenschutz
Hinweise auf schadliche Bodenveréanderungen liegen nicht vor.
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9. Planung

9.1. Bebauungskonzeption
Der Planung liegt eine konkrete Bebauungskonzeption der Grundstickseigen-
timer vor. Diese sieht einen Abbruch der bestehenden Baulichkeiten sowie

den Neubau von zwei zweigeschossigen Doppelhausern und eines ebenfalls
zweigeschossigen Einzelhauses vor.

834

835

A

Bebauungskonzeption gemafl Bauvoranfrage, Lageplan (Thiermann+Stumpf Architekten,
13.04.2018)
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9.2.

\

Bebauungskonzeption gemalR Bauvoranfrage, Schnitt (Thiermann+Stumpf Architekten,
13.04.2018)

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der Eigenart der Flache als Teil der alten Ortsbebauung mit
einer durch die Wohnnutzung dominierten und nur vereinzelt durch gewerbli-
che Nutzungen erganzten Nutzungsstruktur wird das Plangebiet als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt.

Auch wenn die Wohnnutzung deutlich dominieren soll, steht stadtebaulich der
Ansiedlung von weiteren, mit der Wohnnutzung vereinbaren Gewerbebetrie-
ben nichts entgegen. Aufgrund dessen werden im Allgemeinen Wohngebiet
Wohngebdude sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zugelas-
sen. Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe sowie Gartenbaubetrieb kon-
nen ausnahmsweise zugelassen werden.

Angesichts der Lage an einer Ortseinfahrt sowie zum Schutz der in der Nach-
barschaft vorhandenen Wohnnutzung werden jedoch publikumsintensive Nut-
zungen wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Anlagen fur Verwaltungen, Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften und Tankstellen aufgrund des besonderen Storpotenzials dieser
Nutzung durch den Kundenverkehr ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fir den Bereich, der bereits bislang be-
baut ist, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Durch diese GRZ
soll eine der innerdrtlichen Lage angepasste angemessene bauliche Dichte
planungsrechtlich abgesichert werden.
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Bei der neu hinzukommenden Bebauung Richtung Norden wird aufgrund der
Lage im Ubergangsbereich in die freie Landschaft die GRZ deutlich auf 0,3
abgesenkt.

Um sicher zu stellen, dass sich die Bebauung in Bezug auf Bauhtéhe und
Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung einfugt, wird die Zahl der
Vollgeschosse sowohl fir die stralRenbegleitende Neubebauung als auch fur
die ergdnzende Bebauung im rickwartigen Grundstiicksbereich mit maximal
zwel festgesetzt.

Erganzt wird die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse durch Festsetzun-
gen zur Trauf- und Firsthbhe, wobei zwischen der in einer Boschung liegen-
den Bebauung an der ErschlieBungsstra’e und den rickwartigen, topogra-
phisch hoherliegenden, aber weitgehend ebenen Bereichen unterschieden
wird. Bezugspunkt fur die stral3enseitige Bebauung ist die Hinterkante der
Stral3e. Fur die sonstige Bebauung ist die Hohenlage der Gelandeoberflache —
ermittelt aus dem arithmetischen Mittel der Gelandehdhe an den Gebaude-
ecken - im Sinne von § 2 Abs. 6 LBO.

Die festgesetzte maximal zulassige Traufhohe darf Gber maximal 1/3 der zu-
gehorigen Gebaudelange uberschritten werden, um Rickspringe in der
Dachgestaltung z.B. durch Dacheinschnitte oder einen zurtickgesetzten Ein-
gang zu ermdglichen.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur
First- und Traufhohe wird das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung bereits
ausreichend bestimmt und die Kubatur der zuldssigen Baukérper soweit be-
grenzt und umschrieben, dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur Ge-
schossflachenzahl verzichtet werden kann.

Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich wird, ausgehend von der vorgesehenen stadte-
baulichen Struktur eines durchgrinten Wohngebiets sowie in Anlehnung an
die angrenzenden Wohngebaude, die offene Bauweise festgesetzt.

Im Bereich, der bereits bislang bebaut ist, werden Einzel- und Doppelhauser
zugelassen. Bei der neu hinzukommenden Bebauung Richtung Norden wird
aufgrund der Lage im Ubergangsbereich in die freie Landschaft ausschlieRlich
eine Bebauung mit einem Einzelhaus zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen begrenzt.

Die stralRenseitig festgesetzte Baugrenze ergibt sich aus der gegebenen und
stadtebaulich wirksamen Bauflucht der bestehenden Geb&ude, welche auch
zukunftig planungsrechtlich abgesichert werden soll.

Zwischen der stral3enseitigen und der rickwartigen Bebauung ist ein ausrei-
chender Freiraum zu erhalten. Es soll sichergestellt werden, dass im Zuge der
Nachverdichtung nicht nur die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse, sondern auch die Qualitat des privaten Freiraumes sowohl fir die
straRenseitige Bebauung als auch fir neu entstehende Gebaude im ruckwar-
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tigen Grundsticksbereich gewahrt bleibt. Aufgrund dessen erfolgt eine Tren-
nung der stralBenseitigen und ruckwartigen Baufenster. Diese erhalten einen
Abstand von mindestens 9,5 m zueinander.

Da Terrassen als Teil des Hauptbaukdrpers gelten kénnen und dann innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen mussen, wird flr die stral3ensei-
tige Bebauung eine gesonderte Uberbaubare Grundstiicksflache erganzt, die
nur durch Terrassen genutzt werden kann.

Zahl der Wohnungen je Wohngeb&aude

Um eine zu starke Verdichtung zu verhindern, wird die Zahl der zuldssigen
Wohnungen auf zwei je Wohngebaude beschrankt.

Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Fur genehmigungsfreie Anlagen wie kleine Gartenschuppen oder Spielgerate
sowie fir Terrassen und Uberdachte Terrassen wird grundsatzlich kein Rege-
lungsbedarf gesehen, da diese als Teil der planungsrechtlich zu sichernden
Gartennutzung angesehen werden. Auch fur verfahrenspflichtige Nebenanla-
gen, Stellplatze und Garagen wird aufgrund des gegebenen Bestandes inner-
halb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen kein Regelungsbe-
darf gesehen. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen
innerhalb und auRRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache ergibt sich so-
mit aus 8§ 14 BauNVO, § 21a BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO.

Stellplatze und Garagen sind — auch ohne gesonderte Festsetzung — im Be-
reich der festgesetzten privaten Grunflachen unzulassig.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Flachige Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer
und Blei werden zum Schutz des Grundwassers nicht zugelassen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Um die Zuganglichkeit der rickwartig gelegenen Baugrundstiicke und auch
die Verlegung der erforderlichen Leitungsinfrastruktur rechtssicher zu ermaogli-
chen, wird eine mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flache zu-
gunsten der Baugrundstticke im riickwartigen Bereich festgesetzt.

Weiterhin wird eine Zufahrts- und Zugangsmadglichkeit fur die im Plan festge-
setzten privaten Grinflachen und die westlich angrenzenden Wiesenflachen
vorgegeben.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begriinden jedoch noch nicht
die konkreten Nutzungsrechte, sondern bereiten die entsprechenden Rechte
lediglich vor. Insoweit sind in weiteren Schritten, die sich an das Bauleitplan-
verfahren anschliel3en, diese Rechte beispielsweise durch Eintragung von
Baulasten und/oder Grunddienstbarkeiten verbindlich zu sichern.
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9.3.

9.4.

Ortliche Bauvorschriften

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anla-
gen - soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen sollen lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung von Stellplatzen
und unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen werden, um
sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die umgebende
Bebauung einfligt.

Dachform und Dachneigung

Um sicherzustellen, dass sich das Plangebiet in die umgebende Dachland-
schaft einfligt, sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15°- 40°
zulassig. Um uberhohe Wandhdhen zu vermeiden, betragt bei Pultdachern die
maximal zulassige Dachneigung jedoch nur 22°.

Fur untergeordnete Gebaudeteile und Nebengebdude sind zudem geringere
Dachneigungen zulassig, da diese Dachflachen gestalterisch nur in deutlich
geringerem Mal3 wahrzunehmen sind.

Anzahl der Stellplatze

Durch die Festsetzung zur Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze je
Wohnung wird sichergestellt, dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen
auf den privaten Grundstiicken zur Verfigung steht und der 6ffentliche Stra-
Renraum nicht Gber Gebuhr durch parkende Fahrzeuge belastet wird.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung so-
weit mdglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze, Zufahrten, Wege und Terrassen mit wasserdurchlassigen Belagen
zu versehen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderwei-
tig auf dem Baugrundstick versickert wird.

Zum Schutz des Landschaftsbilds sowie zur Erhaltung der nattrlichen Boden-
eigenschaften wird die Anlage von Schotter- und Kiesgarten ausgeschlossen.

Einfriedungen

Zur Sicherung der Durchlassigkeit des Planungsgebiets fur Kleintiere wird
festgesetzt, dass Einfriedungen fur Kleintiere durchwanderbar auszugestalten
sind.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Neckargemuinder StrafRe erschlossen. Zwin-
gende Ausbauerfordernisse an der offentlichen VerkehrserschlielRung ergeben
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9.5.

sich nicht. Die Erganzung eines Gehwegs auf der Westseite der Fahrbahn
bleibt mdglich.

Unter Berlcksichtigung der Topographie sowie zur Vermeidung zusatzlicher
Zufahrten wird im ndrdlichen Teil ein Zufahrtsverbot festgesetzt. Zufahrten
muissen sich somit auf den Bereich erstrecken, in dem auch bereits bislang
Zufahrten vorhanden sind.

Die Wohngeb&ude im riickwartigen Bereich werden uber private Zufahrten er-
schlossen. Die erforderlichen grundstticksrechtlichen Sicherungen (beschrankt
personliche Dienstbarkeiten bzw. Baulasten) sind von den Grundstickseigen-
timern in eigener Verantwortung zu bestellen.

Grinordnung

Das Plangebiet weist eine Grol3e von ca. 4.660 m2 auf und zeigt sich aktuell
als ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit groRem Grinland. Die Flache
ist in einem fur eine Haus-Hofbauweise typischen Mal3 versiegelt und weist
damit nur eine Lebensraumeignung fur anspruchslose bzw. nicht stérungs-
empfindliche Vogelarten und sonstigen Tierarten der Siedlung und des Sied-
lungsrandes auf.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:

Nutzung Bestand Planung Differenz

Versiegelte Flachen

Tatséachliche Versiegelung 650 m? -

Verkehrsflache 610 m2 610 m?

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,4
+ Uberschreitung bis 0,6 gemaR § 19 - 1.020 m2
Abs. 4 BauNVO (1.700m?)

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,3
+ Uberschreitung bis 0,45 gemaR § - 430 m2
19 Abs. 4 BauNVO (960m2)

Summe versiegelte Flache 1.260 m? 2.060 m2 + 800 m?

Unversiegelte Flachen

Tatséachlich unversiegelte Flachen 3.400 mz -

Private Gartenflache bei GRZ 0,4 +
Uberschreitung bis 0,6 gemaR § 19 - 680 m?
Abs. 4 BauNVO (1.700m?)

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,3

+ Uberschreitung bis 0,45 gemaR § - 530 m2

19 Abs. 4 BauNVO (960m?)

Private Grunflache - 1.390 m?

Summe unversiegelte Flachen 3.400 mz 2.600 m? - 800 m2
Gesamtsumme 4.660 m? 4.660 m?
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung (bis zu ca. 800 m?) zu erwarten.
Weiterhin kénnen im Rahmen der Nachverdichtung im riickwartigen und nord-
lichen Bereich bisherige Gartenflachen mit den jeweils vorhandenen Gehdolz-
strukturen teilweise verloren gehen. Ein Teil dieser zulassigen Mehrversiege-
lung bzw. der Bebauung von Gartenflachen war jedoch auch bereits bislang
gemal 8§ 34 BauGB zulassig.

Entsprechend den Vorgaben der Unteren Naturschutzbehorde zu den Vorga-
ben fir die notwendige Zustimmung nach der Naturpark-Verordnung bzw. die
Erteilung der Erlaubnis nach der LSG-Verordnung (vgl. Kap. 6.1) ist geregelt,
dass im Bereich der im Plan festgesetzten privaten Griunflachen vorhandene
standortgerechte und heimische Baume und Straucher mit Ersatzverpflichtung
zu erhalten sind. Weiterhin ist festgesetzt, dass noérdlich angrenzend an die
Uberbaubare Grundsticksflache des Allgemeinen Wohngebiets WAl zwei
grolRwichsige Schweizer Wasserbirne-Hochstammbaume als Sichtschutz zur
freien Landschaft zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sind.
Abgangige Gehdblze sind wieder entsprechend zu ersetzen.

Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird festge-
setzt, dass innerhalb der privaten Baugrundstiicke je angefangene 250 m?2
Baugrundstticksflache ein hochstammiger Obstbaum oder ein standortgerech-
ter und heimischer Laubbaum zu pflanzen ist. Die Baume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die Erhaltung vorhandenen Baume
kommt der Neuanpflanzung gleich. Die Baugrundstiucksflache ergibt sich aus
der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Teilflache eines Grundsticks.

Auf weitergehende Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Baugrundstu-
cke wird verzichtet, um die Bauherren in ihrer privaten Gartengestaltung nicht
unnotig einzuschranken. Durch die festgesetzte GRZ von 0,3 und 0,4 und der
zulassigen Uberschreitung von 50% ist ohnehin sichergestellt, dass mindes-
tens ein Anteil von 40% der Baugrundstiicke als nicht versiegelbare Flache
verbleibt, die in der Regel als private Gartenflache gestaltet wird.

Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsbild ergeben sich nicht, da die er-
ganzende Bebauung aufgrund der rickwartigen Lage von den o&ffentlichen
Stralenraumen aus nur eingeschrankt wahrnehmbar sein wird und keine rele-
vante Ausweitung der Bebauung in die freie Landschaft hinein erfolgt. Ein
weitgehender Ausgleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt ergibt sich durch
die gemall den wasserrechtlichen Bestimmungen — auch ohne gesonderte
Regelung im Bebauungsplan - vorzusehende Versickerung des Nieder-
schlagswassers.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird vor dem Hintergrund der stadte-
baulichen Zielsetzung einer Nutzung bestehender Baulandreserven hinge-
nommen, zumal mit der Nutzung innerdrtlicher Flachen eine weitere Ausdeh-
nung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert werden
kann.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des 8§ 13 a
BauGB aufgestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die
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9.6.

10.

auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne
des 8 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zul&ssig.
Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der Neckar-
gemunder Stral3e erschlossen. Ausbauerfordernisse an der Ubergeordneten
Infrastruktur entstehen dabei nicht.

Schmutzwasserableitung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser sowie das Niederschlagswas-
ser der bestehenden Bebauung werden unverédndert in die Kanale der
Neckargemunder Stral3e eingeleitet.

Das Schmutzwasser der geplanten ergdnzenden Bebauung im rickwartigen
Grundstiicksbereich wird ebenfalls in die bestehenden Kanéle in der angren-
zenden Stral3e eingeleitet. Aufgrund der geringen Gréf3e des Plangebiets ist
zu erwarten, dass das bestehende Kanalnetz das zusatzlich anfallende
Schmutzwasser problemlos aufnehmen kann.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemal3 8 55 Abs. 2 WHG - unabhan-
gig von den Festsetzungen eines Bebauungsplans - vorrangig ortsnah zu ver-
sickern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Die genaue Ausge-
staltung der Niederschlagswasserbewirtschaftung obliegt, da es sich bei der
geplanten Bebauung nicht um die Folge einer kommunalen Erschlielungs-
mal3nahme handelt, den kiinftigen Bauherren. Diese sind gehalten, das Kon-
zept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung friihzeitig mit dem Wasser-
rechtsamt des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis abzustimmen.

Abfallentsorqung

Die private Zufahrt zu den Baugrundstiicken im rickwartigen Bereich wird nur
fur die Zufahrt mit PKW dimensioniert und ist daher nicht fir eine Zufahrt mit
einem Miullfahrzeug geeignet. Daher muss die Abfallentsorgung an der
Neckargemunder Stral3e erfolgen.

Bodenordnung
Das Plangebiet befindet sich vollstandig in privatem Eigentum.
Bodenordnende Maflinahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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