GEMEINDE EDINGEN-NECKARHAUSEN

HVESTTeNn
d 2 ,‘/_‘:":f

T T
e

apsen/

A e ARea

Quelle: LANIS, Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz

BEBAUUNGSPLAN

,Hauptstrasse Il im OT Neckarhausen —
Teildnderungsplan VI“(Fahrzufahrt)“

BEGRUNDUNG

Stand: 20.03.2014

(& STADTPLANUNG+  ueswsers
= ARCH]TEKTUR t+09 (1621 793 12

f+49 {0621 7934 A7
F | S{;H ER i;n::a kt-_’:‘;.'stad'iu‘ammqﬁs’ms r.0e




. Gemeinde Edingen-Neckarhausen
Bebauungsplan "Hauptstrake Il im OT Neckarhausen — Teilanderungsplan VI" — Begrundung

VERFAHRENSABLAUF

Aufsteliungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB) 19.02.2013
Offentliche Bekanntmachung : 28.02.2013
Billigungs-/Auslegungsbeschluss : 23.10.2013
Offentliche Bekanntmachung 07.11.2013
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

(Planauslegung) vom 18.11.2013 bis 20.12.2013
Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 2 BauGB) vom 25.11.2013 bis 30.12.2013

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

Inkrafttreten

®



Gemeinde Edingen-Neckarhausen
Bebauungsplan "HauptstraBe 1l im OT Neckarhausen — Teilanderungsplan VI" — Begrindung

INHALTSVERZEICHNIS

[ EINLEITUNG ; 1
1 Anlass und Ziel der Planung : 1
2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets : 1
3 Verfahren 2
Il VORGABEN 4
1 Formelle Planungsvorgaben 4
1.1 FlachenniRZUBAEDIEN, ... e mss s sm e s s w s s wtms semmd S R PR s B B G e 4
1:2 Bestehende Bebauungsplane...... ..o P TR B
18 TR P00 = EBEIBIE o mvmmers ey (o s D B o s U A B S T S TR AR 6
1.4 OMIChe SaAtZUNGEN ...ttt e U 6
2 Informelle Planungsvorgaben 7
3 Schlussfolgerung 7
n BESTAND 8
1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen 8
2 Gegenwartige Nutzungen 8
241 RSB F B R TG s sumanosnmnens s i o s B S S0 Y A e R T
2.2 Ver- und Entsorgung

2.4 OPNV..v i S P B e B o R B B AT T R TV B A T

2 Belange des Umweltschutzes 8
4 Schlussfolgerung 9
v PLANUNGSVORHABEN 10
1 Grundzuge der Planung 10
2 Beschreibung des stadtebaulichen Konzeptes 10
2.1 Baulich — rAUmMlIChes KONZEP. ... e e et et 10
2.2 EreiflEehenKONZEPL ot s s st oo i e T e e e R i R —— s V2
2.3 N TR P RO ZBIEE i T B i AT R U P B v 12
2.4 I S SO TSRO s s vuowsussoimosmnmsnssvs i s 035008 B 3 A S K S A A5 12
3 Erlauterungen zu den getroffenen Festsetzungen 13
4 Schiussfolgerung 14
4.1 Stadiebauliche KenNZahlen ... e e e 14
4.2 Vargleichimit BEstamntl s mnnmmmsmsmsmmmn woneninivwassmm g T S M s A R i TR 14
v DARSTELLUNG UND ABWAGUNG DER MOGLICHEN AUSWIRKUNGEN 15




Gemeinde Edingen-Neckarhausen
Bebauungsplan " Hauptstrafie 1l im OT Neckarhausen — Teilanderungsplan V1" — Begrindung

EINLEITUNG

Der Planbereich ,Fahrzufahrt" befindet sich direkt am Neckar in unmittelbarer Nahe
zum Neckarhausener Schloss und ist durch Wohnnutzung gepréagt. Diese soll - un-
ter Ertichtigung bzw. Neuerrichtung der vorhandenen baulichen Situation — weiter-
hin erhalten bleiben. Es soll auf einer Grundstlicksflache (Fist.-Nr. 108, 108, 13/2,
13/9) von rund 1.900 m? Baurecht zur Schaffung von attraktivem Wohnraum herbei-
geflihrt werden.

Durch die Nahe zum Neckarufer und dem Neckardamm sowie dem Neckarhausener
Schloss, kommt der stadtebaulichen Gestaltung eine besondere Bedeutung zu. Das
MaR des sogenannten ,Einflgens" ist besonders zu beachten und aus der unmittel-
baren Umgebungsbebauung abzuleiten.

Anlass und Ziel der Planung

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hauptstrafie II* ist — im Fall eines Neubaus
— eine stadtebaulich geordnete und dem der angrenzenden Bebauung angepasste
Entwickiung nicht gesichert. Auf dieser Basis wére eine unverhaltnismaftig dichte
und massive Bebauung grundsatzlich moglich. Des Weiteren trifft der rechtskraftige
Bebauungsplan keine ausreichenden Regelungen zur Unterbringung und Anord-
nung der erforderlichen Stellplatze.

Um eine mogliche unerwlinschte stadtebauliche Entwicklung zu vermeiden, hat der
Gemeinderat beschlossen den vorliegenden Anderungsplan aufzustellen, mit dem
Ziel die Belange des Stadtebaus, der Nachbarn sowie der potentiellen Bauherren,
gegeneinander gerecht abzuwagen. Unter der Berlcksichtigung der besonderen
stadtebaulichen und gestalterischen Erfordernisse in diesem Bereich, soll eine reali-
sierbare bauplanungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, die dem heutigen
Planungswilien der Gemeinde vollumfanglich entspricht.

Folgende Ziele beinhaltet die stédtebauliche Planung:

1. Beachtung und Ricksichtnahme auf das besonders sensible stadtebauliche
Umfeld. Dies umfasst die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke, die Hohe und
Anordnung der Gebaude sowie die Dachform.

2. Eine stadtebaulich und unter Ricksichtnahme auf die Nachbarn, sinnvolle Un-
terbringung der erforderlichen Stellplaize.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Neckarhausen an der Hauptstralie in unmit-
telbarer Nahe zum Neckarhausener Schloss und zur Fahriiberfahrt nach Ladenburg.
Das betroffene Grundstlck ist zum Neckar hin orientiert.
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Der Geltungsbereich wird

- im Norden durch das Nachbargrundstiick Flst.-Nr. 110,

- im Osten durch den Neckardamm,

- im Suden durch das Nachbargrundstiick Fist.-Nr. 106 und
- im Westen durch die Hauptstralte J
begrenzi.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von rund 2.350 m? und umgreift die
Flursticke 108, 109, 13/2 und 13/9.

Abb. 1: Abgrenzung Geltungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans, 2013
Verfahren

Zur Umsetzung der Innenentwicklung wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungspiane der
Innenentwicklung) erfasst Bebauungsplane, die Malnahmen zur Erhaltung, Erneue-
rung, Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau vorhandener Ortsteile festset-
zen. Erfasst werden auch die Wiedernutzbarmachung oder Nacherdichtung von
Flachen. Das Plangebiet erflillt diese Voraussetzungen. Eine Anwendung des § 13a
BauGB ist demnach zul&ssig.
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Bei der vorliegenden Grdlkenordnung des Plangebiets von rund 2.300 m? werden
zudem die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfillt. Demnach ist
die Anwendung des beschleunigten Verfahrens mogiich. Von einer friihzeitigen Be-
teiligung sowie einer Umweiltprifung mit Umweltbericht kann demnach abgesehen
werden. Die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 7 werden in die Planung eingestellt
und beachtet. Bei der Planung sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
de zu erwarten, da Uberwiegend Flachen herangezogen werden, die bereits heute
paulich genutzt werden. ’

Das beschleunigte Verfahren umfasst folgende Verfahrensschritte:
1. Aufstellungsbeschluss und 6ffentlich Bekanntmachung
2. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung fir Satzungsbeschluss

3. Satzungsbeschluss
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VORGABEN

Formelle Planungsvorgaben

Da es sich um eine bauliche Ertlichtigung des Innenbereichs handelt und die vor-
handene Wohnnutzung beibehalten werden soll, ergeben sich gegentber der tber-
geordneten Raumordnung keinen neuen Voraussetzungen. Mit einer mafRvolien in-
nenentwicklung wird den Zielen der Raumordnung, dem schonenden Umgang mit
Flachen, Rechnung getragen.

Flachennutzungsplan

Abb. 2. Abgrenzung Geltungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage des vorliegenden Entwurfs zum Bebauungsplan, 2013,

Der Flachennutzungsplan stellt die betroffene Flache als Wohnbaufiache dar. Der
Bebauungsplan ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die angrenzenden Darstellungen ,Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet* und ,Na-
tur- / Landschaftsschutzgebiet" betreffen die Bereiche vor dem Neckardamm. Das
Plangebiet selbst, ist weder Natur- / Landschaftsschutzgebiet noch ein Uber-
schwemmungsgefahrdetes Gebjet.

Nach den veréffentlichten Hochwassergefahrenkarten liegt ein kleiner, dem Neckar
zugewandter Teil des Bebauungsplans im HQextrem, der Gbrige Teil im geschiitzten
Bereich bei HQ100. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Grundstlicksei-
gentimer gegen Schaden am Gebé&ude, die durch eine Uberflutung sowie
durch auftretendes Druckwasser versursacht werden kénnte, durch geeigne-
te Mallnahmen (z.B. H6éherziehen von Lichtschachten, RUckstauverschilisse

B
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1.2

fur Kanale, Dammbalken fir Tlren und Fenster an den Geb&uden, hochwas-
serangepasste Baumaterialien - siehe Hochwasserschutzﬂbei 2012) selbst

und auf eigene Kosten sichern sollen.

Bestehende Bebauungsplidne

Im Bereich der vorliegenden Planung, sowie sidiich und westlich angrenzend befin-
det sich der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hauptstrasse li im Ortsteil Neckarhau-
sen” Teilplan Ost aus dem Jahr 1981.

Abb. 3. Rechtskraftiger Bebauungsplan
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Quelle: Bebauungsplan ,Hauptstrasse |l im OT Neckarhausen® Teilplan Ost, Edingen-
Neckarhausen, 1981,

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fUr das Plangebiet ein ,Allgemeines Wohn-
gebiet” (WA) fest. Die rickwartigen Grundstlcksflachen sind als private Grinflachen
festgesetzt. Bauliche Nutzungen sind dort grundséatzlich ausgeschiossen,

Hinsichtlich des Mafles der baulichen Nutzung ist Folgendes zul&ssig:

- Mindestens |l Vollgeschosse, maximal Ill Vollgeschosse

- GRZ von 0,3 sowie eine GFZ von 0,9
Einseitige Grenzbebauung an der Nord- und Sudgrenze des Grundstlicks

- Eine Bebauungstiefe von 14-15 m.
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1.3

1.3.1

1.3.2

1.4

Der Bebauungsplan erschwert mit mehreren, nicht mehr zeitgeméfien Festsetzun-
gen, sowie durch diverse Regelungslicken eine dem heutlgen Planungswillen ent-
sprechende geordnete bauliche Entwicklung.

Von besonderer Bedeutung sind die Hohe der baulichen Anlagen und die Dachform,
welche derzeit nicht geregelt sind. Die Festsetzungen zur Grund- und Geschossfla-
chenzahl! schranken die Innenentwicklungspotenziale tber Gebihr ein. Das mogli-
che Maximum der aktuellen BauNVO wird unterschritten.

Ferner bleibt unklar, an weicher Stelle die erforderlichen Stellplatze untergebracht
werden koénnen. Der rechtskraftige Bebauungsplan iasst eine Anordnung der Stell-
platze im rlckwértigen Bereich wegen der Festsetzung der privaten Grinflache
nicht zu. Die Moglichkeiten einer Tiefgarage sind wegen der niedrigen Grundfla-
chenzahl von 0,3 sehr eingeschrankt.

Die Grundidee der rechiskréaftigen Planung, namlich die Gliederung der Bebauung
durch einen Versatz der Baugrenze, die Festsetzung eines Aligemeinen Wohnge-
bietes sowie Berlcksichtigung des rickwartigen Bereichs als Grinflache, soll in die
vorliegende Anderungsplanung einflieen. Letztendlich soll der rechtskraftige Be-
bauungsplan in diesem Teilbereich vollstandig durch die Anderungsplanung ersetzt
werden.

Natura 2000 — Gebiete

FFH — Gebiete

Der Teilbereich ,Unterer Neckar Heidelberg — Mannheim® ist als FFH-Gebiet aus-
gewiesen. Das ndhere Umfeld des Fahriibergangs ist hiervon aber nicht betroffen.
Zwischen dem Plangebiet und dem Schutzgebiet besteht keine unmitielbare Ver-
bindung. Negative Auswirkungen durch die Planung sind nicht zu erwarten.

Vogelschutzgebiete

In der ndheren Umgebung befinden sich keine Vogelschutzgebiete. Das nachstge-
legene Vogelschutzgebiet ,Bergstralie Dossenheim — Schriesheim” befindet sich ca.
5 km ostlich des Plangebietes. Negative Auswirkungen durch die Planung sind nicht
ZuU erwarten.

Ortliche Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Bau- und Gestaltungssatzung der
Gemeinde Edingen-Neckarhausen. Die Satzung wurde 1982 beschlossen und hat
die Aufgabe, fir den engeren Bereich des alten Ortskerns von Neckarhausen den
gestalterischen Rahmen zur Erhaltung des ,ortstypischen® Erscheinungsbildes ab-
zustecken.

Mit der Anderungsplanung werden die Grundziige der Gestaltungssatzung beachtet
und durch ,Ortliche Bauvorschriften* nach LBO BW aufgenommen. Die Bau- und
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Gestaltungssatzung -von 1982 gilt innerhalb des Geltungsbereichs der Anderungs-
planung nicht mehr und wird ersetzt.

Informelle Planungsvorgaben

Informelle — nicht rechtsverbindliche Planungen - liegenden der Anderungsplanung
nicht zugrunde.

Nérdilich an das Plangebiet angrenzend wurde das Neckarhausener Schloss restau-
riert. Zudem wird die Zuganglichkeit zum Schloss verbessert, indem der Schloss-
vorplatz sowie der Strallenlibergang neu gestaltet werden. An dem nérdlich gelege-
nen Verkehrsknotenpunkt wurde ein Verkehrskreisel zu besseren Verkehrsflihrung
errichtet.

Schlussfolgerung

Aus den Darstellungen oben gehen keine Konflikte hervor, die einen zuséatzlichen
Prufungsaufwand erfordern bzw. der Planung entgegenstehen. Hervorzuheben ist
die besondere Sensibilitdt des Planbereichs aufgrund seiner Ndhe zum Neckar-
hausener Schloss und der direkten Lage am Neckarufer.
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2.2

2.3

2.4

BESTAND

Die Darstellung des Bestandes bezieht sich Uberwiegend-auf das Plangebiet, um-
fasst jedoch auch Uberschlagig die nahere Umgebung, da untrennbare Wechselwir-
kungen vorhanden sein kénnen.

Auch wenn die vorliegende Planung formal keine Umweltbrﬂfung erfordert, werden
nachfolgend die Belange der Umwelt gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksichtigt
und nach Erforderlichkeit in die Abwagung eingestelit.

Besitz- und Eigentumsverhiltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die betroffenen Grundsticke befinden sich ausschlief3lich in privatem Eigentum.
Rechtliche Belastungen der Grundstiicke, welche fur die Planung relevant wéaren,
liegen nicht vor.

Gegenwirtige Nutzungen

Die Art der baulichen Nutzung beschrankt sich ausschlieBlich auf das Wohnen. Der
Bestand weist ein Wohngebaude (205 m? Grundflache) mit drei Voligeschossen und
flachem Walmdach sowie einen Garagenanbau auf. Der rlickwértige Bereich ist der
Gartennutzung vorbehalten und wird nicht baulich genutzt.

ErschlieRung

Ver- und Entsorgung
Es handelt sich um einen bereits erschlossenen innenbereich an der Hauptstralle.

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsanschliisse sind bereits vorhanden. Zusatz-
liche Erschliebungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

MV
Der Planbereich ist Uber die Hauptstralte gut erschlossen und leicht zugéanglich. Im

Strallenraum der Hauptstrafle kann langs zur Fahrtrichtung auf dffentlicher Flache
geparkt werden.

OPNV
Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich ca. 100m ndrdlich des Plangebietes

am Rathaus / Schloss Neckarhausen. Von dort aus wird Uber die Buslinie 46 der
Anschluss zum OEG Bahnhof Seckenheim hergestellt.

Belange des Umweltschutzes

In der Abwagung zum Bebauungsplan gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die betroffenen
Belange der Umwelt einzustellen. In der vorliegenden Planung sind erhebliche Aus-
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wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima nicht zu erwarten, da
es sich um ein bereits baulich genutztes Gebiet handelt und ein dariuber hinaus ge-
hender Eingriff-durch die Planung nicht begrindet wird.

Aufgrund der Nahe zur starker befahrenen Hauptstralle wird eine Abschatzung der
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit erforder-
lich. Diese beschrénken sich auf die zu erwartenden Larmimmissionen durch den
Verkehr auf der Hauptstralle. Weitere moéglicherweise erhebliche Immissionen wie
bspw. Staub, Erschiitterungen und Gerliche sind nicht zu erwarten. Entsprechende
Emittenten sind in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter sind nicht zu erwarten. Die bau-
liche Nutzung der Nachbargrundstlicke wird nicht beeintrachtigt. Die umliegenden
Kulturgiiter werden in ihrer baulich-historischen Wirkung gewdlrdigt und in der Pla-
nung berucksichtigt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien bspw. durch Solarenergie auf den Dachflachen
steht dem Bauherren offen. Aufgrund der Ost-West Ausrichtung des Grundstiicks
sind die Moglichkeiten Solarenergienutzung jedoch eingeschrankt.

Schiussfolgerung

Aus den Darstellungen zum Bestand geht hervor, dass erhebliche Konflikte mit den
SchutzglUtern und den angrenzenden Nutzungen nicht zu erwarten sind. N&her zu
betrachten sind die zu erwartenden Larmimmissionen durch den Verkehr auf der
Hauptstralle. Diese erfordern mdéglicherweise Larmmindernde Malinahmen zur Si-
cherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
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PLANUNGSVORHABEN

Grundziige der Planung

Im Vordergrund des Entwurfshergangs stand die baulich-rdumiiche Auseinanderset-
zung mit der ortsbildpragenden Umgebung. Ziel war es eine umsetzungsfahige
Grundlage zu schaffen, die einerseits die Innenentwicklungspotenziale moglichst
weitgehend ausnutzt, aber auch das Gebot des Einfligens besonders beachtet.

Insbesondere die Wah| der Dachform sowie die Héhen der baulichen Anlagen wur-
den im Vergleich zur Umgebungsbebauung genau geprift, um ein moéglichst stim-

miges Gesamtbild schaffen zu kénnen. Darliber hinaus sollte geklart werden, auf
welche Art und Weise die notwendigen Steliplatze untergebracht werden kénnen.

Beschreibung des stiddtebaulichen Konzeptes

Baulich — rdumliches Konzept

Das Plangebiet lasst sich rdumlich in mehrere Abschnitte unterteilen wie in der Ab-
bildung 4 unten dargestellt.

Abb. 4: Baulich-raumliche Teilbereiche der Planung

Quelie: Eigene Darstellung, Teilbereiche der Planung, 2013.

-10-
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Die in Abbildung 4 dargesteliten grauen Gebaude stellen den heutigen Bestand dar.
in TB 1 und TB 2 sollen die bestehenden Gebaude durch neue Wohngebaude er-
setzt werden. In TB 1 soll hierfir an das Nachbargebaude auf dem Flurstiick Nr. 106
ohne Grenzabstand angebaut werden. Die zweigeschossige Bauweise mit steilem
Satteldach ist dementsprechend aufzunehmen, um einen harmonischen baulichen
Ubergang zu gewahrleisten. Die Firsththe betragt ca. 12 m, die Wandhdohe liegt bei
etwa 7 m.

Zwischen TB 1 und TB 2 soll die Zufahrt zur Tiefgarage entstehen, welche die erfor-
derlichen Stellplatze fur beide Teilbereiche aufnehmen soll. Der Abstand soll insge-
samt mind. 5 m betragen, damit eine ausreichende Belichtung und BelUftung gesi-
chert werden kann und durchgehende Brandwénde vermieden werden.

In TB 2 soll ein eigensténdiges Wohngebaude entstehen ohne Grenzabstand zum
Flurstiick Nr. 109. Das Gebaude soll durch einen Versatz quer zur Hauptstralle ge-
gliedert werden. Das Satteldach als Dachform soll in TB 2 fortgesetzt werden, wobei
im Ubergang zum bestehenden Wohngebdude auf Flurstiick-Nr. 110 (ca. 14,5 m
Firsthdhe) ein hoherer First mit 14 m angedacht ist.

Der stadtebauliche Kompromiss zwischen einer optimalen Ausnutzung der Grund-
stlicksflache und den Erfordernissen des Ortsbildes wird erreicht, indem das dritte
Vollgeschoss in das Satteldach integriert wird, inklusive einem daruber liegenden
Dachgeschoss. Zur Hauptstralie hin stellt sich das Gebaude dann als zweigeschos-
siges Gebaude mit zwei Dachgeschossen dar. Dieser zweigeschossige Dachaufbau
ist vergleichbar mit den an vielen anderen Siellen umgebauten landwirtschaftlichen
Scheunen und flgt sich somit auch in das Orisbild ein.

Die nachfolgende Abbildung 5 stellt ein dreidimensionales Modell der vorgesehenen
Bebauung dar und verdeutlicht, auf welche Art und Weise der geplante Neubau mit
der Umgebungsbebauung korrespondiert.

Abb. 5: Baulich-raumliche Teilbereiche der Planung

i e
SR
! |

Quelle: Eigene Darstellung, Teilbereiche der Planung, 2013.
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2.2

2.3

2.4

In TB 3 sollen die Voraussetzungen flir eine Fortsetzung der Bebauung aus TB 2
geschaffen werden. Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung gelten dort
gleichermafien: Die Durchfuhrung der Baumafinahme ist jedoch derzeit nicht vorge-
sehen und ist als perspektivische Nachverdichtung zu betrachten.

Das bestehende Wohngebaude auf dem Flurstlck-Nr. 110 ist nicht Bestandteil der
vorliegenden Planung und hat Bestandsschutz. Es besteht derzeit kein Anliegen,
dieses Wohngebaude durch einen Neubau zu ersetzen. Auf diesem Grundstiick gel-
ten nach wie vor die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Haupt-
stralke Il im Ortsteil Neckarhausen® Teilplan Ost.

Freiflichenkonzept

Das Freiflachenkonzept sieht vor, dass die rlickwartigen Grundsticksflachen von
Bebauung freigehalten werden sollen, um als Gartenbereich weiterhin zuganglich zu
sein. Die Tiefgarage, welche den Gartenbereich unterbaut, ist intensiv zu begriinen.
Das bedeutet, dass auf die Tiefgaragendecke mind. 30 cm Substratstarke aufzu-
bringen sind, um eine intensive Begriinung zu ermoglichen.

Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept beschréankt sich auf die Organisation des privaten ruhenden
Verkehrs. Um die Gartenbereiche in allen drei Teilbereichen TB 1, TB 2 und TB 3
von Bebauung (Garagen, Carports) und damit auch von Emissionen freizuhalten, ist
eine Garage zwingend erforderlich. Da eine Bebauung des TB 3 derzeit nicht beab-
sichtigt ist und zwei voneinander unabhangige Grundstlicke vorliegen, sind auch
zwei unabhéngige Tiefgaragen einzuplanen. Der Bebauungsplan steht jedoch einer
Verbindung der beiden Tiefgaragenteile nicht entgegen.

Die Tiefgarage kann, wegen der notwendigen Rampe, nicht volistandig unter die
geplanten Wohngebdude integriert werden. Die Fahrgasse und eine Steliplatzreihe
liegen auflerhalb und unterbauen den Gartenbereich.

Um die Unabhangigkeit der beiden Tiefgaragenteile zu gewéhrleisten, sind zwei Ein-
und Ausfahrten vorzusehen. Die Ein- und Ausfahrten befinden sich zwischen den
geplanten Gebduden in TB 1 und TB 2 sowie noérdlich des geplanten Gebaudes in
TB 3. Die Rampen werden zur Hauptsirafke hin abgeflacht, so dass eine sichere
Ein- und Ausfahrt gewahrleistet wird. Werden die beiden Tiefgaragenteile miteinan-
der verbunden, kann auf eine Rampe verzichtet werden. :

Immissionsschutz

Durch die Anordnung der Stelipléatze in einer Tiefgarage, kdnnen Immissionen durch
den Parksuchverkehr vermieden werden. Eine Beeintrachtigung der Umgebung
kann ausgeschlossen werden.

Die Hauptstralke weist in diesem Teilbereich laut dem Verkehrsmonitoring Baden-
Wirttemberg einen DTV von ca. 4.700 Fahrzeugen (Fortschreibung der Zahlung
von 2011) auf. Die Zahlung erfoigte in dem Abschnitt Kreuzung L597/K4138 bis zur
Kreuzung K4138/K9755. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb dieses Abschnittes,
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sondern wenige Meter siidlich des Kreuzungspunktes L597/K4138. Die angegeben
Werte kénnen jedoch Ubertragen und damit fUr eine Abschatzung der Immissionsbe-
lastung herangezogen werden. :

Das Verkehrsmonitoring beinhaltet auch eine pauschale Einschétzung uber die
jarmtechnischen Auswirkungen. Im Rahmen der Bebauungsplanung kann damit ei-
ne ungefahre Gréfenordnung darlber angegeben werden, mit weichem Larmein-
trag zu rechnen ist. Die genaue Beurteilung und Prifung der tatsachlichen Larmwir-
kung durch die HauptstraRe kann nur ein schalltechnisches Gutachten liefern. Im
vorliegenden Planverfahren bietet es sich an, diese Prifung im Rahmen der Ge-
nehmigungsplanung auf Grundlage der DIN 4109 durchzufihren, wenn die bauli-
chen Details genau bestimmt werden sollen.

Der Bebauungsplan nimmt an dieser Stelle lediglich eine Hinweisfunktion war und
kennzeichnet den Bereich, in dem schadliche Umwelteinwirkungen (L&rm) nicht
auszuschlieften sind. Auf Grundlage des Verkehrsmonitorings kann in einem Ab-
stand von 25 m zur Fahrbahnmitte mit einem Mittellungspegel von 56 dB(A) im
Nachtzeitraum (22-06 Uhr) und 63 dB(A) im Tagzeitraum (06-22 Uhr) gerechnet
werden. Die geplante Bebauung liegt nicht direkt an der Grundstlcksgrenze, son-
dern ca. 4-5 m versetzt in Richtung Neckar. Die Entfernung zur Fahrbahnmitte be-
tragt demnach rund 12-13 m. Die tatséchliche Schallbelastung kann folglich noch
hoéher sein, als der oben angegebene Wert.

In jedem Fall durften die Orientierungswerte der DIN 18005 flr ein allgemeines
Wohngebiet (55 dB(A) tagstber und 45 dB(A) nachts) an der der Hauptstralle zu-
gewandten Fassade deutlich Uberschritten werden. Um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse in den Aufenthaltsraumen sicherzustellen, ist an der vorderen Fas-
sade ein Larmpegelbereich 1V (AuRenlarmpegel 66-70 dB(A)) und an den anderen
Fassadenteilen ein Larmpegelbereich lll {AuRenlarmpegel 61-65 dB(A)) realistisch.

Je nach Larmpegelbereich werden unterschiedliche Anforderungen an die Luft-
schalldammung der AuRenbauteile gemaR Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN
41009 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise"), gestellt. In die-
ser Norm sind Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festgelegt, Men-
schen in Aufenthalisraumen vor unzumutbaren Beldstigungen durch Schalliibertra-
gung zu schitzen. Des Weiteren regelt die DIN 4109 das Verfahren zum Nachweis
des geforderten Schallschutzes.

Es wird als sinnvoll erachtet im Bebauungsplanverfahren eine Kennzeichnung der
Problematik vorzunehmen und die konkrete Konfliktidsung im Rahmen der Geneh-
migungsplanung herbeizufiihren, in dem die notwendigen Nachweise nach DIN
4109 durch den Bauantrag geliefert und die erforderlichen Larmpegelbereiche be-
stimmt werden,

Erlduterungen zu den getroffenen Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Oberbaubare Grund-
stiicksflache wurden grundsétzlich aus der angrenzenden Bebauung abgeleitet. Im
Ubrigen wird auf die Ausfiuhrungen zum baulich-raumlichen Konzept (siehe 2.1)
verwiesen.
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4.1

4.2

Die Festsetzung der Tiefgarage ist erforderlich, um im Sinne des Nachbarschutzes
eine stadtebaulich vertragliche Ldsung zu finden, welche eine Minimierung der Im-
missionen in den riickwértigen Gartenbereichen beinhaltet. In diesem Zusammen-
hang ist auch die intensive Tiefgaragenflachenbegriinung zu sehen. Die ortlichen
Bauvorschriften resultieren aus der umgebenden Bebauung, welche in Anbetracht
eines optimalen Einflgens, ausgestaltet wurden.

Schlussfolgerung

Stadtebauliche Kennzahlen

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um eine angepasste Innenentwick-
lung, die auf einen konkreten Bedarf reagiert und drohende stadtebauliche Miss-
stande frihzeitig bewaltigt. Zur Ermittlung der stadtebaulichen Kennwerte fiir die
Teilbereiche TB 1 und TB2 wird das Flurstiick 108 als maRgebliche Grundstiicksfla-
che herangezogen, die insgesamt 1.182 m? einnimmt,

Grundflachenzah! (GRZ 1 gemafl § 19 Abs. 2 BauNVO) von 0,3
Grundflachenzahl (GRZ 2 gemalt § 19 Abs. 4 BauNVO) von 0,45
Geschossflachenzahl von 0,9

Ergibt sich hieraus eine maximale

Grundflache fir Hauptgebaude (GRZ 1) von 355 m?
zusatzlich Grundflache fir Nebenanlagen (GRZ 2) von 177 m?
Geschossflache von 1.064 m?

Auf Grundlage eines vom Bauherrn vorgelegten Geb&udeentwurfs ist folgende Fla-
cheninanspruchnahme zu erwarten:

Grundflache fur Hauptgebaude (GRZ 1) von ca. 350 m?
zusatzliche Grundflache fur Nebenanlagen (GRZ 2) ca. 70 m?
Geschossflache von (geschatzt) ca. 940 m?

Die teilhafte Unterbauung des Gartenbereichs mit einer Tiefgarage wird hierbei nicht
angerechnet, da eine intensive Dachbegrunung der Tiefgaragendecke mit einer
Substratstarke von mind. 30 cm einen vollstédndigen Ausgleich darstellt. Die maxi-
male Grund- und Geschossflache wird damit nicht Uberschritten.

Vergleich mit Bestand
Die Neuplanung stellt im Vergleich zum Bestand eine intensivere bauliche Nutzung
dar, welche aber hinter den baulichen Mdglichkeiten des rechtskraftigen Bebau-

ungsplans ,Hauptstraf3e Il im OT Neckarhausen" zurlickbleibt.

Im Bestand liegt folgende bauliche Nutzung vor:

Grundflache fir Hauptgebaude (GRZ 1) von ca. 205 m*
Grundflache fur Nebenanlagen (GRZ 2) von ca. 120 m*
Geschossflache von (geschétzt) ca. 615 m?
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DARSTELLUNG UND ABWAGUNG DER MOGLICHEN AUSWIRKUNGEN

Im Rahmen einer Vorentwurfsphase wurden bereits intensiv die baulichen Maglich-
keiten im Gemeinderat diskutiert. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage in
der Ndhe zum Neckarhausener Schioss und zum Neckar hat sich der Gemeinderat
fur eine hochstmogliche stadtebauliche Einpassung entschieden und der stadtebau-
lichen Qualitét ein sehr hohes Gewicht beigemessen. :

Dies hat auf der einen Seite zur Folge, dass die potentiellen Bauherrn in ihren Ei-
gentumsrechten stérker eingeschrankt werden aber auf der anderen Seite den Vor-
teil, dass dem Gebot des so genannten ,Einflgens” in besonderer Weise Rechnung
getragen wird. Des Weiteren bedeutet dies auch einen schonenden Umgang mit
Natur und Landschaft,

Die Auswirkungen auf Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie das Land-
schafts- und Ortsbild und die biologische Vielfalt sind dementsprechend sehr gering.
Beriicksichtigt werden muss auch, dass es sich hierbei um ein bereits baulich ge-
nutztes Gebiet handelt, welches die natiirliche Umgebung bereits seit Jahrzehnten
{iberformt hat. Das bedeutet auch, dass gerade in dem Bereich, der flr die bauliche
Ertuchtigung herangezogen wird, kein Lebensraum fur Tiere vorhanden ist. Die An-
forderungen des § 44 BNatSchG stehen demnach der Planung nicht entgegen.

Auswirkungen auf den Menschen sind nicht zu erwarten. Die Stellplatze werden in
einer Tiefgarage untergebracht, um eine Beeintrachtigung der Nachbarn zu vermei-
den.

ABL



