Anlass und Ziel der Planung / Planungserfordernis

Die Gemeinde Edingen-Neckarhausen hat sich historisch entlang der HauptstralRe (Kreis-
stralle 4138) parallel zum Neckar entwickelt. Die historisch gewachsene Bebauung ist stra-
Renbegleitend, tberwiegend in Haus-Hof-Bauweise errichtet. Teilweise wurden auch trauf-
standige Gebdude an der Strale in geschlossener Bauweise mit Hofdurchfahrt errichtet.
Dadurch entstand ein abwechslungsreiches Stralenbild.

Um die bestehenden Strukturen zu erhalten und um eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung im Bereich der HauptstraBe in den Ortsteilen Edingen und Neckarhausen zu ge-
wahrleisten, wurden bereits um 1980 Bebauungspléne aufgestellt. Der bei dieser Anderung
betroffene Bebauungsplan befindet sich im Ortsteil Neckarhausen (Bebauungsplan ,Haupt-
stralle Il im Ortsteil Neckarhausen®).

Aktueller Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes ist die Bauvoranfrage der Eigentimer
des Grundstiickes Hauptstrale 412. Der Antragsteller hat aufgrund von Eigenbedarf die Ab-
sicht, das rickwartige, nicht mehr landwirtschaftlich genutzte gut erhaltene Scheunen-
gebaude als Wohngebdude umzubauen. Die vorhandene gute Bausubstanz der Scheune
soll dazu genutzt und in ihrer Kubatur erhalten werden. Eingriffe werden in der Fassade, im

Dach und im Innenausbau vorgenommen.

Ziel der Planung ist es, im Sinne einer geordneten Innenentwicklung die Mdglichkeit zu
schaffen, das alte Scheunengebaude zu erhalten und fir Wohnzwecke umzunutzen. Dazu
ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ,HauptstraBe Il im Ortsteil Neckar-
hausen“ erforderlich, der die Umnutzung der Scheune nicht zulésst.

Der Gemeinderat der Gemeinde Edingen-Neckarhausen mdchte die Potentiale der Innen-
entwicklung nutzen und den Eigentimern die Gelegenheit geben, dieses Vorhaben umzu-
setzen, um Wohnraum in vorhandener Bausubstanz zu schaffen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens hat der Gemeinderat daher die Anderung
des Bebauungsplanes ,HauptstralRe Il im Ortsteil Neckarhausen® beschlossen.

Geltungsbereich des Plangebietes

Das rd. 426 m? groBe Grundstiick mit der Fist.Nr. 252, Hauptstralle 412, befindet sich auf
der sich Ostlich anschlieBenden HauptstraBenseite im Ortsteil Neckarhausen. Die gesamte
Parzelle stellt den Geltungsbereich des Anderungsplans dar. Das Grundstiick ist von beiden
Seiten, durch die HauptstraBe und riickwartig Uber die Neugasse, erschlossen und mit
Wohngebaude, Nebengebdude und Scheune in Haus-Hof-Bauweise (Wohnhaus und Ne-
bengebaude giebelstandig zur HauptstraBe, Scheune traufstéandig zur Neugasse) bebaut.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- Im Norden durch die siidliche Grundstiicksgrenze der Flst.Nr. 251
(HauptstraBe Nr. 414).

- Im Osten durch die Neugasse.

- Im Siden durch die nérdliche Grundstiicksgrenze der Flst. Nr. 253 und 253/1
(Hauptstra®e Nr. 410).

- Im Westen von der Hauptstralle.
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Planungsvorgaben und Verfahren

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim vom
15.07.2006 sind im Geltungsbereich Wohnbauflachen im Bestand dargestellt. Das im Be-
bauungsplan festgesetzte ,Besondere Wohngebiet" ist aus dieser Darstellung entwickelt.

Bisher rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,HauptstraRe Il im Ortsteil Neckarhausen® setzt fur das Plangebiet ein
,Besonderes Wohngebiet* (WB) mit geschlossener Bauweise an der Hauptstrae und Gar-
tenflache im riickwartigen Grundstiicksteil, auf der Flache der bestehenden Scheune fest.
Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung sieht fiir das Plangebiet die Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 vor. Zuléassig sind zwei Voll-
geschosse.
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Abb. Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Hauptstrale Il im Ortsteil Neckarhausen®”
fur den Bereich des Grundstickes Hauptstrale 412

Der bestehende rechtskraftige Bebauungsplan ,Hauptstrae Il im Ortsteil Neckarhausen®
wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geandert. Die Festsetzungen des be-
stehenden Bebauungsplans bleiben dabei weiterhin unverandert in Kraft soweit sie den

Festsetzungen im vorliegenden Anderungsplan nicht entgegenstehen.
Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Durch die geplante MaRnahme wird in die Grundzuge der Planung nicht eingegriffen. Mit der
Bebauungsplananderung soll lediglich an einer Stelle die vorhandene gute Bausubstanz ei-
ner ehemals landwirtschaftlich genutzten Scheune einem neuen Nutzungszweck zugefiihrt
werden. Durch die Umnutzung des Scheunengebaudes fiir Wohnzwecke fiigt sich das Ge-
baude in die Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
und es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen sind.

Das Verfahren wird daher im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.
Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-

bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5
Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.
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6.1

6.2

Eingriffs- Ausgleichsregelung

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Der Bebauungs-
plan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Die festgesetzte Grund-
flache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO erhoht sich gegenuber der bisherigen Planung nicht.

Ein landespflegerischer Ausgleich auf der Grundlage von § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht er-
forderlich, da gegeniiber dem heutigen ZulassigkeitsmaRstab des bestehenden Bebauungs-
planes (Einstufung WB - Gebiet mit den entsprechenden Obergrenzen fir das MaR der bau-
lichen Nutzung) nicht Gberschritten werden.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird wie bisher Uber die HauptstralRe erschlossen. Zusatzlich kann die vor-
handene ErschlieBung des Scheunengebaudes iiber die Neugasse genutzt werden. Es ist
somit keine zusatzliche ErschlieBung erforderlich.

Ver- und Entsorqung

Das Plangebiet ist bereits an die Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Vorgesehene Anderungen
Die Intention der Plananderung ist es, die vorhandene, gute Bausubstanz zu erhalten, wei-
terzuentwickeln und fiir die ehemals landwirtschaftlich genutzte Scheune eine Umnutzung zu

Wohnzwecken zu ermdglichen.
Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der beabsichtigten Umnutzung des Scheunenbestandes im riickwartigen Grund-
stlicksteil wird die Scheunenflache als Wohnbauflache festgesetzt. Die Festsetzung als ,Be-
sonderes Wohngebiet* (WB) entspricht der Festsetzung der umgebenden Bebauung. Die ur-
spriinglich hier geplante Gartenflache, die anstelle der Scheunenflache festgesetzt war, soll-
te dazu dienen, dass nach Abriss der Scheune mehr Griinflache in dem innerértlichen Ge-
biet entsteht. Allerdings kann man anhand der Entwicklungen in dem Bereich beobachten,
dass diese Absicht kaum umgesetzt wurde und diese Flachen heute haufig als Stellplatz-

flachen dienen.
Die Art der Nutzung fiir den Bereich an der Hauptstrae bleibt unverandert.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich durch die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl, die zuldssigen Vollgeschosse und im Teilbereich an der Neugasse

(Scheunenzone) zusatzlich durch die zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.
Grundflachenzahl:

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache bleibt mit einer GRZ von 0,6 unver-
andert gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan.

Geschossflachenzahl:

Um das geplante Vorhaben umzusetzen und eine zweigeschossige Bebauung in der Scheu-
ne zu ermdéglichen, muss die bisher zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 auf 1,2
erhoht werden. Die Erhéhung der GFZ gegentiber dem bestehenden Bebauungsplan ergibt
sich aus dem vorgesehenen Scheunenausbau mit insgesamt 2 Vollgeschossen. Es ergibt
sich dadurch lediglich eine héhere vertikale Verdichtung.
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Zahl der Vollgeschosse:
Die bestehende Festsetzung mit max. zwei Vollgeschossen andert sich nicht.

Die Mdglichkeit zur Aufstockung von ein auf zwei Geschosse beim Wohngebaude an der
Hauptstrale besteht damit weiterhin.

Auch fir den Bereich des Scheunengebaudes sind max. zwei Vollgeschosse zulassig. Diese
sind notwendig um den vorhandenen Kubus der Scheune sinnvoll auszubauen zu kénnen.

Hoéhe baulicher Anlagen:
Zusatzlich zu der Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der Scheune die Wand- und First-

hohe festgesetzt. Damit soll der vorhandene Kubus der Scheune mit steilem Satteldach ge-
nauer bestimmt und dessen Zulassigkeit gesichert werden. Die Wand- und Firsthéhe wird

dazu jeweils als Hochstmal angegeben.

Bauweise

Um die bauliche Struktur zu sichern wird die Bauweise entsprechend der vorhandenen Situ-

ation festgesetzt.

Im Bereich des bestehenden Wohnhauses an der HauptstraBe wird die abweichende statt
wie bisher der geschlossenen Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise ist als ein-
seitige Grenzbebauung (auf die nérdliche Grundstiicksgrenze) definiert. So kann gesichert
werden, dass auch bei Neubau die Bebauungsstruktur erhalten bleibt.

Im rtckwartigen Grundstiicksteil, im Bereich der bestehenden Scheune wird entsprechend
des Bestandes die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden, wie im bestehenden Bebauungsplan auch
im Anderungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Das ge-
anderte Baufenster auf dem Grundstiick gliedert sich in einen riickwartig zur Hauptstrale lie-
genden Scheunenbereich und einen Vorderbereich mit dem bestehenden Wohnhaus.

Abweichend vom derzeit giiltigen Bebauungsplan wird im Anderungsplan die bestehende
Scheune mit in die Gberbaubare Grundstiicksflache einbezogen. Die Uberbaubare Grund-

stiicksflache im vorderen Bereich wird dagegen verringert.

Im Vorderbereich umfasst das Baufenster jetzt lediglich noch den Grundsticksteil an der
Nordgrenze des Grundsticks in der Breite des bestehenden Wohnhauses.

Zusatzlich wird der Hofbereich als nicht tberbaubare Hofflache festgesetzt. Durch diese
Festsetzung kann die stadtebauliche Struktur der Haus-Hof-Bauweise erhalten und einer

UbermaRigen Verdichtung entgegengewirkt werden.

Zur HauptstraBe hin wird das Erscheinungsbild des Stralendorfs durch eine Baulinie ge-

sichert.
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Stellung der Gebdude

Die Festsetzung der Gebaudestellung erfolgt aus stadtebaulichen Griinden zum Erhalt der
ortstypischen Haus-Hof-Bauweise. Entgegen den Festsetzungen im bestehenden Be-
bauungsplan - nach dem sowohl die trauf- als auch giebelstandige Hauptfirstrichtung még-
lich war - werden im Anderungsplan die Hauptfirstrichtungen entsprechend des Geb&dude-
bestandes festgesetzt. Im Bereich an der HauptstralRe wird die Haupffirstrichtung senkrecht
zur StraRe, im Bereich der Scheune parallel zur Stralle, festgesetzt.

Bodenordnung

Es sind keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.



