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I  RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichen-
verordnung — PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —-BNatSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 15.09.2017 (BGBI.
| S. 3434).

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.03.1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt gedndert am 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBI. | S.
2585), zuletzt geandert am 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | S. 1274), zuletzt am 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert am 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geandert am 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).
Gemeindeordnung fur Baden- Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt gedndert am 19.06.2018 (GBI. S. 221).

Landesbauordnung fir Baden- Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 416), zuletzt geédndert am 21.11.2017 (GBI. S. 612).

Landesplanungsgesetz Baden- Wirttemberg (LplG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.07.2003 (GBI. S. 385), zuletzt gedndert am 19.12.2017 (GBI. S. 645. 646).

Landesabfallgesetz (LAbfG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.10.2008 (GBI. S. 370), zu-
letzt gedndert am 17.12.2009 (GBI. S. 802, 809).

Waldgesetz fur Baden- Wirttemberg (LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.08.1995
(GBI. S. 685), zuletzt geéndert am 23.06.2015 (GBI. S. 585, 613).

Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(NatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.06.2015 (GBI. 2015, 585).

StraBengesetz flir Baden- Wirttemberg (StrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.05.1992
(GBI. S. 329), zuletzt gedndert am 23.02.2017 (GBI. S. 99, 107).

Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.12.2013
(GBI. S. 389), zuletzt geéndert am 23.02.2017 (GBI. S. 99, 106).

Umweltverwaltungsgesetz (UVwG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.11.2014 (GBI. S.
592), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (GBI. S. 612).

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkméaler (DSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert am 23.02.2017 (GBI. S. 99, 104).

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbodenschutzgesetzes — Landes- Bodenschutz- und Altlastenge-
setz (LBodSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.12.2004 (GBI. S. 908), zuletzt geén-
dert am 17.12.2009 (GBI. S. 809, 815).
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I VERFAHREN

1 Anderungsbeschluss (8§ 13 a BauGB)

Der Stadtrat von Neckargemiind hat in seiner Sitzung am 24.04.18 geméalR § 13 a BauGB die
Anderung des Bebauungsplans ,Sudostliche Ortserweiterung” beschlossen. Die Aufstellung
des Bebauungsplan ,Sudostliche Ortserweiterung - VI. Teilanderung“ erfolgt als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung.

Die fir die Anwendung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB erforderlichen Voraussetzungen
sind gegeben:

= GroéfRe der Grundflache betragt weniger als 20.000 Quadratmeter

* Die Anderungen bewirken nicht die Zulassigkeit von Vorhaben mit der Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
= Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter sowie Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen (gem. § 50 BImSchG) sind durch die Anderungen nicht
gegeben.
Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Birgerbeteiligung, von der Umweltpri-
fung und vom Umweltbericht abgesehen werden. Im vorliegenden Fall wird auf eine frihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Neckargemiind vom 17.05.18 ortstblich bekannt
gemacht.
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[l INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundséatze

1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Stadt Neckargemind beabsichtigt, zur Schaffung von neuem Wohnraum fir junge Fami-
lien, Singles und &ltere Menschen in der Innenstadt, die Anderung des Bebauungsplans ,Sud-
Ostliche Ortserweiterung” (VI. Teilanderung). Diese Anderung umfasst eine Flache von
ca. 0,4 ha. Im Flachennutzungsplan der Stadt ist das Areal als gemischte Bauflache ausge-
wiesen. Das zu bebauende Areal liegt stidostliche der Altstadt in direkter Nachbarschaft zur
Bahnhaltestelle sowie dem Max-Born-Gymnasium und der Realschule.

Aufgrund der innerstadtischen Lage verfigt das Plangebiet Gber eine gute Verkehrs- und
OPNV-Anbindung sowie im unmittelbaren Umfeld vorhandene Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen und weist folglich eine hohe Eignung fur die Integration einer Wohnbauflache
auf.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient maf3geblich der Herstellung von Wohnflache zur
Starkung des Wohnens in der Innenstadt. Als Art der baulichen Nutzung ist ein allgemeines
Wohngebiet vorgesehen. Die allgemein zulassigen Nutzungen gemaf BauNVO sollen als Nut-
zungen zugelassen werden. Dazu gehéren die Zulassigkeiten von nicht stérenden Handwerks-
betrieben, von Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Geplant sind zweigeschossige Wohngebdude mit einem Dachgeschoss als Nichtvollge-
schoss. Zusatzlich zu den Festsetzungen der Vollgeschosse wird die Hohe der baulichen An-
lage im Bebauungsplan festgesetzt. Stellplatze sollen in fuBlaufiger Erreichbarkeit in verschie-
denen Formen bereitgestellt werden. Die Planung umfasst gemeinschaftliche Stellplatzanla-
gen sowie individuelle Stellplatze. In den nicht Uberbauten Bereichen werden Begriinungs-
mafinahmen umgesetzt, die u.a. auch die Anpflanzung von Baumen ermdglicht. Das Plange-
biet soll einer ziigigen und nachfragegerechten Entwicklung zugefiihrt werden.

Ubergeordnete Ziele des Bebauungsplans sind:

- Starkung der innerstadtischen Wohnfunktion

- Aktivierung innenstadtnaher Flachenpotenziale, Verringerung von Inanspruchnahme
von AufRenbereichsflachen.

- Sicherung / Erhalt der vorhandenen Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtungen

- Entwicklung des Plangebietes in stadtebaulich-funktionaler Hinsicht als nachhaltiges,
attraktives Wohnquartier in Bezug auf Okologie, Okonomie, soziale Nachbarschaft und
Stadtstruktur/Baukultur.
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1.3 Stadtebauliches Konzept

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wurde eine stadtebauliche Konzeption aufgestellt. Im
Plangebiet sollen vier unterschiedliche Hausgruppierungen entstehen, hierbei wird Raum fir
bis zu 15 Wohneinheiten geschaffen. Neben vereinzelten Stellplatzen fir PKW und Fahrrader
werden auch Gemeinschaftsanlagen entstehen. Im Westen des Plangebietes soll auf einer
privaten Grinflache eine Aufenthaltsflache flr die Nutzer der kinftigen baulichen Anlagen ent-
stehen.

Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept

Durch entsprechende Grunstrukturen werden die Bereiche gegliedert und aufgelockert. Es ist
sowohl eine Anschluss an die StralRe ,Alter Postweg“ wie auch der Wiesenbacher Stralde vor-
gesehen.
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2 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache mit ca. 0,4 ha. Der Bereich
umfasst folgende Grundstticke:

Grundstiicke im Geltungsbereich | Grundstiicke teilweise im Geltungsbe-
reich

4492/1
4492/2

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die Grenzen des Bebauungsplans sind

= Im Norden: die StralRenverkehrsflachen der Stralle ,Alter Postweg!

= Im Osten: die Flachen der Schulen (Max Born Gymnasium und Realschule Neckarge-
miind) sowie die angrenzende Wohnbebauung

= |m Siden und Westen: durch die Flache der Wiesenbacher Stral3e sowie die Wohnbe-
bauung entlang der StralRenverbindung
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Abbildung 3: Geltungsbereich mit Kataster

Da es sich um eine innerstadtische Flache handelt und Nutzungen etabliert werden sollen, fir
die eine zentrumsnahe Lage vorteilhaft ist, ergeben sich keine Standortalternativen. Die Pla-
nung ist daher lagemanRig bestimmt. Alternativen bei der Nutzung bestehen aufgrund des vor-
handenen Ansiedlungsinteresses ebenfalls nicht. Es kommen daher nur die vorgesehenen
Festsetzungen in Betracht.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesplanung

Im einheitlichen Regionalplan der Region Rhein-Neckar vom 27.09.2013 ist das Plangebiet,
ahnlich wie der Rest des Siedlungskdrpers der Stadt Neckargemiind, als Siedlungsflache
Wohnen (Bestand) sowie als Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz aus-
gewiesen. In direkter Nachbarschaft stellt der Plan einen Bahnhof/ Haltepunkt dar. Weitere
Aussagen mit explizitem Bezug zum Geltungsbereich werden nicht formuliert. Dementspre-
chend entspricht die Planung gem. 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverband Neckarge-
miinds enthalt fir den gesamten Geltungsbereich die Darstellung gemischte Bauflache (Ab-
bildung 4). Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung
gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst. Kinftig wird dieser fir den Geltungsbereich eine
Wohnbauflache darstellen.
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= Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB / §1 Abs. 1 und 2 BauNVO)

vorh. gepl.

M Wohnbauflachen
W §1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

/i m m Gemischte Bauflachen
§1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
.- Gewerbegebiet
§8 BauNVO
Grinflachen (s5 Avs. 2 Nr. 5 BauGB)

Sportplatz

Abbildung 4. Auszug aus dem FNP (Plangebiet rot markiert)

3.3 Bestehender Bebauungsplan

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Suddstliche Ortserweiterung, | Teildnderung® vom
26.11.1976 ist der Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) gekennzeichnet.

Durch den aufzustellenden Bebauungsplan wird dieser Teilbereich des Ursprungsplans gean-
dert um zum einen das Planwerk an die aktuelle rechtskraftige Baunutzungsverordnung und
zum anderen die Verwirklichung der geplanten Wohnbebauung zu ermdéglichen. Hierfur sind
insbesondere die Anderung des MaRes der baulichen Nutzung, die tiberbaubare Grundstiicks-
flache als auch die Regulierung der Nebenanlagen maf3geblich.

Durch das Inkrafttreten des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Siiddstliche Ortser-
weiterung - VI. Teilanderung® werden die bislang geltenden Festsetzung fur den Geltungsbe-
reich ersetzt.
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Abbildung 4: Ursprungsbebauungsplan Bebauungsplan ,,Sidéstliche Ortserweiterung® fiir
den Teilbereich
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Abbildung 5: Entwurf Bebauungsplan ,,Sudéstliche Ortserweiterung - VI. Teilanderung

4 Planinhalte

Die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption erfolgt durch die planungsrechtlichen Festset-
zungen in der Planzeichnung, im Textteil sowie durch die Satzung der &rtlichen Bauvorschrif-
ten.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Neckargemiind ermdglicht mit der Realisierung des Bebauungsplans die Entstehung
eines allgemeinen Wohngebiets (WA) im Geltungsbereich. Mit der Festsetzung gem.
§ 4 Abs. 1 BauNVO werden Nutzungen als zulassig festgesetzt, die geeignet sind, die ge-
wiinschte Entwicklung im Plangebiet herbeizufuhren.

In dem Baugebiet sind Wohngeb&ude, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Als
nicht zulassig festgesetzt (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) werden die gem. 8§ 4 Abs. 1 BauNVO
allgemein zulassigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Schank- und Speise-
wirtschaften. Als unzulassig festgesetzt werden auch die sonst ausnahmsweise zuldssigen
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

Diese Festsetzungen dienen der Sicherung des vorherrschenden Gebietscharakters und zum
Schutz der Wohnruhe. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen, soll dabei insbesondere eine
Belastung des Gebietes und der Umgebung durch den flieRenden und ruhenden Verkehr ver-
hindert und die angestrebte stadtebauliche Qualitat gewahrleistet werden.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden zum Mal3 der baulichen Nutzung insbesondere die
maximale Geb&audehothe, die Grundflachenzahl und die Bauweise festgesetzt.

Im geplanten allgemeinen Wohngebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Bei der
Ermittlung der Grundflachen sind die Grundflachen von Garagen, Carports und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14, bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird mitzurechnen. Im WA
kann die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen sowie ihre Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der, im Sinne des § 14 BauNVO
nach 8 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 i.V.m. 8§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6 Uberschritten werden.

Aus diesen stadtebaulichen Zielen heraus erfordert das planerische Konzept die differenzierte
Festsetzung nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Gleichzeitig tragt diese Festsetzung dazu bei, den
offentlichen Verkehrsraum von parkenden Fahrzeugen zu entlasten.

Die HOhe der baulichen Anlagen wird durch die Planeinschriebe als maximale Hohe des letz-
ten Vollgeschosses (Hive max.) und als maximale Gesamthdhe der baulichen Anlagen (He
max.) in den Nutzungsschablonen festgesetzt. Die maximale Héhe der baulichen Anlagen gilt
auch fir Nebenanlagen.

Weiterhin werden die GFZ, Maximalhéhen sowie die Geschossigkeiten entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept festgelegt, so dass sich die Bebauung in die bereits vorhandenen
Umgebungsstrukturen einfligt und die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gewahrleis-
tet wird.

4.3 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festge-
setzt. Dadurch wird der Herstellung von Wohngebauden zur Starkung des Wohnens in der
Innenstadt Rechnung getragen.

4.4 Nebenanlagen und Stellplatze

Die Festsetzungen zu Standorten von Nebenanlagen innerhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflachen und Stellplatzen regeln das stadtebauliche Erscheinungsbild des Standortes
und tragen zu einer sinnvollen Grundstiicksausnutzung sowie der stadtebaulichen Qualitét.
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4.5 Griunflachen, grinordnerische und Festsetzungen

Die Griinfestsetzungen zielen auf eine mdglichst intensive Ein- und Durchgrinung des Gel-
tungsbereichs ab. Die Formulierungen erlauben eine flexible Umsetzung der grinordnerischen
Mafnahmen.

4.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die schalltechnische Untersuchung! kommt zu dem Ergebnis, dass auf Grund der Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte durch den Verkehrslarm fir die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes vorgesehenen schutzbedurftigen Nutzungen geeignete MalRnahmen zur Kon-
fliktminimierung erforderlich sind.

Auch wenn die DIN 180052 nur Orientierungswerte vorgibt, die im Rahmen der stadtebaulichen
Planung der Abwagung unterliegen, kénnen die im konkreten Fall zu erwartenden, groRraumi-
gen und erheblichen Orientierungswertiiberschreitungen nicht gegeniiber anderen stadtebau-
lichen Belangen zurtickgestellt werden. Es besteht daher das Erfordernis, geeignete Schutz-
vorkehrungen fir die geplante Bebauung vorzusehen.

Grundsatzlich ist anzustreben, schutzwirdige Nutzungen durch aktive Schallschutzmaf3nah-
men, d.h. durch Abschirmmafnahmen an der relevanten Schallquelle, zu schitzen. Hierflr ist
die Errichtung von Larmschutzwéanden oder -wallen erforderlich. Im vorliegenden Fall ist je-
doch die Errichtung aktiver SchallschutzmalRnahmen mit dem stadtebaulichen Konzept nicht
vereinbar und daher aus stadtebaulichen Griunden nicht moglich. Ein ausreichender Schall-
schutz wird daher durch die Festsetzung passiver Malinahmen in Form von baulichen Vorkeh-
rungen am Gebaude gewahrleistet.

Passive SchallschutzmalRnahmen sind bauliche Anforderungen an die Umfassungsbauteile
schutzbedurftiger Raume, insbesondere an Fenster, Tiren, Wéande und Dacher. Die Dimensi-
onierung der erforderlichen Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen gegeniiber AuRenlarm
erfolgt hierbei in Abhéngigkeit von der Raumart oder Raumnutzung und von der Raumgrof3e.
Die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen erfolgt nach den Anforderungen der
DIN 41092 Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von Auf3enbauteilen ge-
gentber AuBBenlarm werden verschiedene Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt, deren Ein-
stufung nach dem jeweils zu erwartenden mafigeblichen AuRenlarmpegel erfolgt.

Fur die Dimensionierung des passiven Schallschutzes werden die in der schalltechnischen
Untersuchung dargestellten Gerduscheinwirkungen bei freier Schallausbreitung herangezo-
gen. Durch die Festsetzungen zum Schallschutz muss sichergestellt sein, dass zu jedem Sta-
dium der Besiedlung alle Baukdrper einen ausreichenden Schallschutz aufweisen, also auch
dann, wenn abschirmende Baukdrper in der Umgebung noch nicht errichtet sind. Da sich auf
Grund tatséachlicher Baustrukturen jedoch mdoglicherweise geringere Gerduscheinwirkungen
einstellen, erlauben die Festsetzungen Abweichungen, sofern nachgewiesen wird, dass ge-

1 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Sudostliche Ortserweiterung — VI. Teilanderung” in Neckarge-
miind, Februar 2018.

2 Die DIN-Normen (DIN 4109 u. DIN 18005) werden bei der Stadtverwaltung wéahrend den tiblichen Offnungszeiten zur dauernden
Einsichtnahme bereitgehalten.
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ringe Schalldamm-MalRRe ausreichend sind. Zur Sicherstellung des Schutzes der vorgesehe-
nen schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird daher wie
folgt festgesetzt:

Zum Schutz vor AuRenlarm fur Auf3enbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforderungen
der Luftschalldammung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforde-
rungen®, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-
Malf3e der AuRRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Bertcksichtigung
des malR3geblichen AuRenlarmpegels und der unterschiedlichen Raumarten nach Gleichung 6:

R'w,ges = La - Kraumart

Dabei ist
Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Uberne_a_chtungsréume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;
La der Mal3gebliche Au3enlarmpegel nach P unkt 4.5.5 der

DIN4109-2 (Januar 2018).
Mindestens einzuhalten sind:

R w,ges= 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blrordume und Ahnli-
ches.

Fur gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Maf3e von R’y ges > 50 dB sind die Anforderungen
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalR3e R"wges Sind in Abhéngigkeit
vom Verhdltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines Raumes Ss zur
Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrek-
turwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fur Auf3enbauteile, die unterschiedlich zur
mafgeblichen Larmquelle orientiert sind, sieche DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nach-
gewiesen wird, dass — insbesondere bei gegeniiber den Larmquellen abgeschirmten oder den
Larmquellen abgewandten Gebéaudeteilen — geringere gesamte bewertete Bau-Schalldamm-
MalRe erforderlich sind.

5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bei der auReren Gestaltung der Geb&aude sind die ortlichen Bauvorschriften zu beachten, die
fur die positive Gestaltung des Vorhabens erforderlich sind. Mit diesen Festsetzungen wird der
grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen Bauherr und Architekt noch geniigend Spiel-
raum haben, um ihre individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen. Neben der
auReren Gestaltung der Gebaude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbesondere
die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Natur- und Artenschutz
Die Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung3 kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Plangebiet befindet sich in der Wiesenbacher Str. 7 (Ecke Alter Postweg) in Neckarge-
mund und umfasst ca. 3.600 m Flache. Die fur den Bau vorgesehene Flache umfasst zum
einen ein ehemaliges Betriebsgelande mit Lagerhallen im sidlichen Bereich des Grundsti-
ckes. Die Hallen werden derzeit zum Teil durch das Technische Hilfswerk genutzt, andere
Bereiche sind ungenutzt und dienen als Lagerstatte fir verschiedenste Materialien.

Weiter nordgstlich geht das Betriebsgelande unmittelbar in einen strukturreichen Gartenbe-
reich mit Gartenhutte tGber. Der Garten verfiigt sowohl tiber freie Grinflachen (Zierrasen) als
auch Uber mosaikartige Ruderalstrukturen, kleinere Beete und Straucher (darunter auch friich-
tetragende Arten, wie Gemeine Hasel). Die Bestande setzen sich sowohl aus einheimischen
Arten, als auch aus standortfremden Zierarten (Uberwiegend Thuja spec.) zusammen. Auf der
Flache finden sich einige Obstgehdlze (Apfel und Kirsche) sowie weitere dltere Geholze (Birke,
Pappel, Tanne u. a.). Im Bereich des Alten Postweges wird die Flache durch eine Rhododend-
ron-Hecke abgegrenzt. Stellenweise ist die vorhandene Vegetation mit Brombeere und Efeu
uberwachsen.

Die zu bebauende Flache befindet sich innerhalb des Naturparks ,Neckartal-Odenwald®
(Schutzgebiets-Nr. 3). Da die Flache im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neckargemiind
zur Bebauung vorgesehen ist und sich zudem im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
befindet, treten die in § 4 der Verordnung formulierten Erlaubnisvorbehalte nicht in Kraft. Wei-
tere Schutzgebiete oder nach § 30 geschiitzte Biotope sind nicht betroffen.4

Mdogliche Betroffenheit von Pflanzen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Mit einem Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ist im Projektbe-
reich nicht zu rechnen. Bei diesen Arten handelt es sich meist um ausgesprochene Spezialis-
ten mit engen 6kologischen Anspriichen, die im Untersuchungsgebiet nicht gegeben sind.
Wahrend der Begehung konnten keine Nachweise fir Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie erbracht werden.

Mogliche Betroffenheit von Fledermausen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Wahrend der Begehung konnten keine Hohlungen in Gehdlzen erfasst werden, die als Win-
terquartier geeignet waren. Der Grol3teil der alteren und zum Teil sehr hohen Baume ist dicht
mit Efeu bewachsen, was die Anflugmdglichkeiten fir Fledermause stark begrenzt. Die Nut-
zung einiger Gehdlze als Tages- oder Spaltenquartier ist jedoch nicht auszuschlieRen. Zudem
befinden sich im Bereich der ungenutzten Lagerhallen potenzielle Spaltenquartiere an der Fas-
sade. Durch beschadigte Fenster ware jedoch ein Einflug in das Gebaude ebenfalls mdglich.

3 Mailander Consult GmbH: Bebauungsplanverfahren Neckargemiind Flurstiick 4492/1, Artenschutzfachliche Potenzialabschéat-
zung, Méarz 2018.

4 Mailander Consult GmbH: Bebauungsplanverfahren Neckargemiind Flurstiick 4492/1, Artenschutzfachliche Potenzialabschét-
zung, Méarz 2018, S. 9.
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Die Begehung der noch in Nutzung befindlichen Lagerhallen war nicht moglich, es kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass auch hier Einflugmdglichkeiten fur Fledermause beste-
hen.

Fur die Arten Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), GrofRes Mausohr (Myotis myotis),
Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und
Braunes Langohr (Plecotus auritus) liegen aus dem nordéstlichen Bereich des TK 25-Blatts
6618 Nachweise (2000-2012) vor. Unter Einbezug der vorhandenen Habitatstrukturen ist ein
Vorkommen dieser Arten potenziell moglich.

Mogliche Betroffenheit von Reptilien nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Auf Grund des strukturreichen Vegetationsbestandes mit offenen versiegelten und unversie-
gelten Bereichen stellt die Flache ein potenzielles Reptilienhabitat dar. Es bieten sich zahlrei-
che Versteck- und Sonnmoglichkeiten im Bereich der ungenutzten Lagerstatten. Zudem befin-
den sich auf der Flache gut geeigneten Trockenmauern, Haufen mit Grunschnitt und ltickiger
Strauchvegetation.

Der betrachtete Bereich bietet ein Potenzial fir Zauneidechse (Lacerta agilis) und chlingnatter
(Coronella austriaca), welche beide im Rahmen der Landesweiten Artkartierung innerhalb des
UTMb5-Rasters nachgewiesen wurden. Die Strukturen eignen sich ebenso als Lebensraum fur
die Mauereidechse (Podarcis muralis), die bislang allerdings nur im benachbarten Raster (im
sudl. Bereich von Neckargemiind) erfasst wurde. Wéahrend der Begehung des Bereiches
wurde auf einer der alten Bitumenwellplatten vermutlich eine Eidechse gesichtet. Fir eine
Identifizierung verschwand das Tier allerding zu schnell. Bei gezielter Suche konnten keine
weiteren Reptilien gesichtet werden, allerdings fand die Begehung bei kilhlerem Wetter und
dichter Wolkendecke statt, sodass ein Vorkommen dennoch als wahrscheinlich erachtet wird.>

Fazit

Die zu bebauende Flache weist ein Potenzial als Lebensraum fir frei- und hohlenbritende
Vogelarten, Reptilien und Flederm&use auf. Auf Grund des Zeitpunktes der Begehung konnten
jedoch keine konkreten Nachweise fir Reptilien erbracht werden, ein Vorkommen wird jedoch
als wahrscheinlich erachtet. Auch konnte zum Zeitpunkt der Begehung noch keine Brutaktivitat
von Vogeln im Gebiet beobachtet werden. Eine Begehung der Lagerhallen auf dem Gelande
zur Einschatzung einer Nutzung durch Flederm&use konnte auf Grund der Zuganglichkeit nicht
durchgefihrt werden.

Das Vorkommen weiterer geschiitzter Arten kann aufgrund der vorhandenen Biotopausstat-
tung ausgeschlossen werden.

Durch die Baufeldraumung (Rodung von Bdumen sowie Gebaudeabriss) besteht die Gefahr
der To6tung und Verletzung von Fledermdusen und Jungvigeln sowie die Gefahr der Zersto-
rung von Gelegen und Eiern. Weiterhin werden vorhandene Lebensrdume der Vdgel (Brut-
und Nahrungsraume) und Fledermause (potenzielle Quartiere und Jagdhabitat) zerstort. Zu-
dem besteht durch die BaufeldrAumung die Gefahr der Tétung und Verletzung von potenziell

S Mailander Consult GmbH: Bebauungsplanverfahren Neckargemiind Flurstiick 4492/1, Artenschutzfachliche Potenzialabschét-
zung, Mérz 2018, S. 10 f.

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstra3e 22, 67655 Kaiserslautern FI RU
Tel.: 06 31/ 3 62 45-0 @ Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de W\



Stadt Neckargemuiind 15.08.2018
Begriindung - Stidéstliche Ortserweiterung - VI. Teildanderung Seite 16

vorkommenden Reptilien und ggf. die Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten. Um eine mogliche Erheblichkeit der vorhabenbedingten Aus-
wirkungen ableiten zu kénnen, wird eine Erfassung des Reptilienvorkommens im Eingriffsbe-
reichs und ggf. eine artenschutzfachliche Prifung nach § 44 und 45 BNatSchG als erforderlich
erachtet. Zudem ist vor dem Abriss der Gebaude eine Kontrolle durch einen Fledermausgut-
achter durchzufiihren

Die Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfristen bei der Freimachung des Baufeldes wird
durch die vorhandenen Lebensraumpotenziale als sinnvoll erachtet.

Auch eine Rodung auf3erhalb der gesetzlichen Fristen ist in Verbindung mit entsprechenden
Vermeidungsmal3nahmen flr die Artengruppen Vogel, Fledermause und Reptilien mdglich.
Hier besteht allerdings die Gefahr, dass Teile des Baufeldes nicht frei gemacht werden kon-
nen, wenn z.B. eine Brutaktivitdt nachgewiesen wurde. Im Falle einer Rodung aufRerhalb der
gesetzlichen Fristen (zwischen 28. Februar und 1. Oktober) ist ein Antrag bei der zustéandigen
Naturschutzbehorde zu stellen.®

Die Hinweise der Festsetzungen wurden um die Ergebnisse des Gutachtens erganzt.

6.2 Schalltechnische Belange

Die Schalltechnische Untersuchung der FIRU Gfl” kommt in der gutachterlichen Beurteilung
zu folgendem Ergebnis:

Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet wird im Tagzeitraum der Orientierungswert der
DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) in 3 m
Uber Grund bis zu einem Abstand von rund 20 m zur Weisenbacher Strafl3e um bis zu 10 dB(A)
Uberschritten. Bis zu einem Abstand von rund 25 m zum Alten Postweg wird der Orientierungs-
wert am Tag um bis zu 5 dB(A) tiberschritten. Im Gbrigen Plangebiet wird der Orientierungswert
am Tag in 3 m Uber Grund eingehalten. In 6 m und 9 m Gber Grund wird der Orientierungswert
der DIN 18005 fir Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) le-
diglich in einem kleinen Teilbereich im Sitdosten des Plangebiets eingehalten. Im brigen
Plangebiet wird der Orientierungswert um bis zu 10 dB(A) uberschritten.

Im Nachtzeitraum werden bei freier Schallausbreitung im gesamten Plangebiet in einer Hohe
von 3 m Uber Grund Verkehrslarmeinwirkungen zwischen 52 dB(A) und bis zu 63 dB(A) be-
rechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen
Wohngebieten in der Nacht von 45 dB(A) wird um 7 dB(A) bis zu 18 dB(A) Gberschritten. In 6 m
und 9 Uber Grund wird der Orientierungswert von 45 dB(A) insbesondere im noérdlichen Teil
des Plangebiets um bis zu 23 dB(A) Uberschritten. Die hohen Verkehrslarmeinwirkungen ins-
besondere im Nachtzeitraum sind auf die Glterzugverkehre auf der Bahnstrecke 4111 nordlich
des Plangebiets zurlckzufuhren.

Aufgrund der Abstande zwischen der Hauptlarmqguelle (hier: Bahnstrecke) und der geplanten
Bebauung sowie der Erschlieungsfunktion des Grundstiicks tiber den Alten Postweg kdnnen

6 Mailander Consult GmbH: Bebauungsplanverfahren Neckargemiind Flurstiick 4492/1, Artenschutzfachliche Potenzialabschét-
zung, Méarz 2018, S. 14ff.

7 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Stidostliche Ortserweiterung — VI. Teilanderung” in Neckarge-
muind, Februar 2018.
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aktive Larmschutzanlagen (Walle-/Wande) mit einer stadtebaulich vertraglichen Hohe entlang
der nordlichen Grundstickgrenze die Schienenverkehrslarmeinwirkungen nicht wirksam ab-
schirmen. Daher wird die Festsetzung passiver SchallschutzmaRhahmen im Bebauungsplan
empfohlen.

Die DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® (Januar 2018) de-
finiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen von Gebauden unter Be-
ricksichtigung der unterschiedlichen Raumarten. Die Anforderungen sind abhéngig von den
mafgeblichen AulRenlarmpegeln, in denen die zu schitzenden Nutzungen liegen. Der malf3-
gebliche AuRenlarmpegel ist gemanR Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 2: Rechnerische Nachweise zur Erflullung der Anforderungen® (Januar 2018) unter Bertck-
sichtigung der verschiedenen Larmarten (u.a. StralRenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe-
und Industrieanlagen) zu ermitteln. Bezogen auf den Schienen- und Stral3enverkehrslarm
(4.4.5.2 und 4.4.5.3 der DIN 4109-2) wird der ,mal3gebliche Aufienlarmpegel” ermittelt, indem
zu dem errechneten Verkehrslarmbeurteilungspegel 3 dB(A) zu addieren sind. Betragt die Dif-
ferenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A), so ergibt sich
der maRRgebliche AuRenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus dem um 3 dB(A) erhdh-
ten Beurteilungspegel fir die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A). Aufgrund der Fre-
guenzzusammensetzung von Schienenverkehrsgerauschen in Verbindung mit dem Frequenz-
spektrum der Schalldamm-MaRe von AuRenbauteilen ist der Beurteilungspegel fir Schienen-
verkehr pauschal um 5 dB zu mindern. Bezogen auf den Gewerbelarm wird als maf3geblicher
AulRenlarmpegel der nach der TA Larm im Bebauungsplan fir die jeweilige Gebietskategorie
angegebener Tag-Immissionsrichtwert angesetzt, wobei zu dem Immissionsrichtwert 3 dB(A)
zu addieren sind. Der Tag-Immissionsrichtwert der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete be-
tragt 55 dB(A). Zum Schutz des Nachtschlafes wird der mafRgebliche AufRenlarmpegel aus
dem um 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel fur die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A)
ermittelt. Als maximal zu erwartender Nacht-Beurteilungspegel wird der Nacht-Immissions-
richtwert der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) herangezogen.8

Die Textfestsetzung enthalt gem. den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchung notwen-
dige Formulierungen. Die maRRgeblichen Aul3enlarmpegel fir den ungunstigsten Fall bei freier
Schallausbreitung im Plangebiet sind in der Planzeichnung zum Bebauungsplan jeweils fur
den Tag und die Nacht gekennzeichnet.

6.3 Topographie

Im Zuge der Errichtung der bestehenden, riickzubauenden Baustruktur erfolgten Gelandemo-
dellierungen. Lediglich entlang der Aul3engrenzen der Grundsticke wurde das Gelande nicht
bzw. kaum verandert und ist an diesen Stellen erkennbar. Die geplante Bebauung erfordert
ebenfalls Gelandemodellierungen die zum Teil erheblich von den vorhandenen Gelandehéhen
abweichen. Die zur Umsetzung der beabsichtigen Bebauung erforderlichen Gelandemodellie-
rungen (Boschungen, Stiitzmauern) sind Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe u.a. Ortli-
che Bauvorschriften).

8 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Stdostliche Ortserweiterung — VI. Teilanderung” in Neckarge-
muind, Februar 2018, S. 13f.
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7 Planverwirklichung

Die Neuordnung des Areals erfolgt auf Kosten des Verursachers.

8 Flachenbilanz

Bezeichnung Flachen ca. [m?]
Allgemeine Wohngebiete 3.517
Private Grinflache 173
Verkehrsflache 324
Geltungsbereich 4.014
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IV ANLAGEN
= FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Sudéstliche Ortser-
weiterung — VI. Teilanderung“ in Neckargemund, Februar 2018

= Mailander Consult GmbH: Bebauungsplanverfahren Neckargemuind Flurstiick 4492/1,
Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung, Méarz 2018.

= Die DIN-Normen (DIN 4109 u. DIN 18005) werden bei der Stadtverwaltung wéhrend
den ublichen Offnungszeiten zur dauernden Einsichtnahme bereitgehalten.
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