Fachamt: Bauverwaltung Vorlage-Nr.: 2024-036/1

Datum: 22.02.2024

Beschlussvorlage

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 113 "Wohnquartier
Neckarstralte" gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange sowie zu dem
Anhérungsergebnis der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

b) Beschlussfassung uber die Biligung des Planentwurfes einschliellich der 6rtlichen
Bauvorschriften

c) Beschlussfassung tUber die offentliche Auslegung des gebilligten Bebauungsplanentwurfes
einschlieBlich des Entwurfes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 113

Beratungsfolge:

Gremium am Zustandigkeit

Bau- und Umweltausschuss 08.04.2024 nicht offentlich Beratung

Beratung und

Gemeinderat 25.04.2024 offentlich Beschlussfassung

Beschlussantrag:

Zur Fortfuhrung des Bebauungsplanverfahrens als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) wird beschlossen:

1. Die Stellungnahmen der gemaR § 4 Abs. 1 BauGB an dem Verfahren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 113 ,Wohnquartier Neckarstraflte“ beteiligten
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden zur Kenntnis genommen
und entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung nach der Anlage 1 abgewogen
und beschieden.

2. Die Ergebnisse aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB
werden zur Kenntnis genommen und entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung
nach der Anlage 1 abgewogen und beschieden.

3. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 113 ,Wohnquartier
Neckarstrale” wird unter Bericksichtigung der Abwagungsergebnisse und der sich
daraus ergebenden Anderungen gebilligt.

4. Der als Anlage 4 beigefugte Entwurf des Durchfuhrungsvertrages wird zur Kenntnis
genommen. Zu den im Vertragsentwurf genannten erforderlichen CEF-Mal3nahmen
in § 5 Artenschutz geregelt, wird folgendes beschlossen:

a) Vor Abbruch der Bestandsgebaude sind am Gebaude in der Carl-Benz-Str. 5, FIst.Nr.
10706 der Gemarkung Eberbach, vier Mauerseglerkasten anzubringen und dauerhaft
zu unterhalten.




b) Vor Abbruch der Bestandsgebaude sind auf Kosten des Vorhabentragers vier
Hoéhlenbruterkasten sowie vier Nistkasten fur Nischen-/Halbhdhlenbriter im néheren
Umfeld des Vorhabengrundsticks an Baumen, die sich auf Grundstlcken der Stadt
Eberbach befinden, anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

Nach Fertigstellung des Vorhabens sind — nach Moglichkeit und in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis (UNB) —
diese Nistkasten wieder auf dem Vorhabengrundstiick unterzubringen.

c) Die Unterhaltung der CEF-MalRnahmen soll nicht auf die Stadt Eberbach, sondern
vom Vorhabentrager auf die kunftige Eigentimergemeinschaft oder einen geeigneten
Dritten Ubertragen werden.

5. Die offentliche Auslegung gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB des
gebilligten Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 113 ,Wohnquartier
Neckarstralde®, einschlieRlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, dem Entwurf des
Durchfiihrungsvertrages, der Begrindung sowie der ortlichen Bauvorschriften wird
beschlossen. Im Verfahren nach § 13a BauGB wird keine Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB durchgeftihrt.

6. Die Trager offentlicher Belange werden gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB von der Offenlage des Planes benachrichtigt.

Klimarelevanz:

Hinsichtlich des energetischen Konzeptes wird auf die Ausfihrungen im Rahmen des
Vorhaben- und Erschlieungsplanes hingewiesen.

Sachverhalt/Begriindung:

1. Ausgangssituation

Durch den Gemeinderat wurde am 24.06.2021 der Aufstellungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 113 ,Wohnquartier Neckarstralle® gefasst, siehe
Beschlussvorlage Nr. 2021-122.

In der Sitzung vom 16.12.2021 hat der Gemeinderat den vorhabenbezogenen
Bebauungsplanvorentwurf vom Juni 2021 beschlossen. Daneben fasste der Gemeinderat
den Beschluss, die frihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
durchzuflhren, siehe Beschlussvorlage 2021-319.

Die 6ffentliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung im Sinne des BauGB
erfolgte am 15.01.2022. Der Offentlichkeit sowie den Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 24.01.2022 bis einschlieBlich 28.02.2022 die
Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.



2. Beteiligung der Behorden

Mit Schreiben vom 19.01.2022 wurden die Behorden und sonstige Trager offentlicher
Belange gebeten, zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes eine Stellungnahme
abzugeben. Die betroffenen Fachamter im Hause wurden ebenso am Verfahren beteiligt.
Die einzelnen Stellungnahmen gehen aus der Anlage 1 dieser Beschlussvorlage hervor.
Die letzte Stellungnahme ist am 07.03.2021 bei der Verwaltung eingegangen. Es wird
empfohlen, entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung zu den einzelnen
Anregungen Entscheidungen zu treffen.

3. Beteiligung der Offentlichkeit

In der Sitzung des Gemeinderates vom 16.12.2021, siehe Beschlussvorlage 2021-319,
wurde beschlossen, die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wahrend der
Sprechzeiten des Stadtbauamtes durchzufuhren. Die vorgelegten Stellungnahmen gehen
ebenfalls aus der Anlage 1 dieser Beschlussvorlage hervor. Es wird empfohlen,
entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung zu den einzelnen Anregungen
Entscheidungen zu treffen.

4. Billigung des Planentwurfes

An der in der Beschlussvorlage 2021-122 dargestellten Plankonzeption wird im
Wesentlichen festgehalten. Die Abwagungsergebnisse aus der frihzeitigen Behtrden-
und Offentlichkeitsbeteiligung, siehe Anlage 1, werden im Offenlage-Entwurf
berlcksichtigt und eingearbeitet.

Die urspringlich im Hang- und Erdgeschoss geplante Gewerbeeinheit wird nicht mehr
explizit festgesetzt, sondern optional gekennzeichnet. Entsprechend wurde die
Bezeichnung des Bebauungsplans angepasst.

Das zu Wohnzwecken geplante Gebaude konnte somitin dem entsprechenden
Teilbereich zu gastronomischen oder sonstigen (kleingewerblichen) Zwecken, welche
sichim allgemeinen Wohngebiet vertraglich erweisen, genutzt werden.

Insgesamt sollen dabei mindestens 20 und héchstens 26 Wohnungen entstehen. Drei
dieser Wohneinheiten sollen dabei durch ihre Einrichtung fur eine Nutzung durch
Wohngemeinschaften fur studentisches Wohnen/ausbildungsbedingtes Wohnen oder
Seniorengemeinschaften mit insgesamt 10 Platzen ausgestaltet werden.

Zur Fassadengestaltung wurde zusatzlich zu den Festsetzungen an der Nord-Ost
Fassade eine Fassadenbegrinung mit aufgenommen.

Zur Schaffung ausreichender Kapazitaten fur Pkw-Stellplatze wird die geplante
Tiefgarage, ausschliellich unterirdisch, auf das benachbarte und derzeit noch in
stadtischem Eigentum befindliche Grundstuck FIst.Nr. 1227 ausgeweitet. Die in diesem
Bereich verlegte 20 kV-Leitung istin diesem Zusammenhang zu bericksichtigen. Eine
dingliche Sicherung des Leitungsrechts zu Gunsten der Stadt Eberbach ist vorgesehen.

5. Entwurf Durchfuhrungsvertrag

Von der beauftragten Anwaltskanzlei wurde zwischenzeitlich ein Entwurf eines
Durchfuhrungsvertrages vorgelegt. Der Entwurf ist als Anlage 4 dieser Beschlussvorlage
beigefugt. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich an diesem Entwurf im Rahmen der
durchzufiihrenden Offenlage noch weitere Anderungen ergeben kénnen, welche dem
Gemeinderat zur Beschlussfassung vorgelegt werden.



Der Entwurf des Durchfuhrungsvertrages enthalt in § 5 Regelungen zum Artenschutz.

Der Vorhabentrager hat eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) durchgefuhrt
und verpflichtet sich zur Durchfihrung samtlicher Mal3inahmen.

Der Vorhabentrager wird vor Abbruch der Bestandsgebaude auf den Vorhabengrund-
sticken auf eigene Kosten vier Mauerseglerkasten am Gebaude in der Carl-Benz- Str. 5
in Eberbach, Fist. Nr. 10706 anbringen und dauerhaft unterhalten. Das Grundstlck steht
im Miteigentum des Vorhabentragers, Herrn Lucas Epp. Die Miteigentimer erklaren sich
zur Duldung der CEF-Malinahme bereit und stimmen dieser durch Mitunterzeichnung
des vorliegenden Durchflihrungsvertrags zu.

Die Eignung des Standorts fur CEF-Mal3inahmen wurde durch das Biro BIOPLAN
Uberprift, mogliche Anbringungsorte der Brutkdsten am Gebaude ebenfalls bereits
identifiziert. Die genaue Art der Késten und die Anbringungsorte werden vor Ausflhrung
der Mallnahme in Abstimmung zwischen den Grundstuckseigentimern, dem Bulro
BIOPLAN und der unteren Naturschutzbehdrde definiert.

Der Vorhabentrager wird vor Abbruch der Bestandsgebaude auf den Vorhabengrund-
sticken, zeitweise und auf eigene Kosten, vier Hohlenbrlterkasten sowie vier Nistkasten
fr Nischen-/Halbhdhlenbriter im naheren Umfeld des Vorhabengrundstlicks an
Baumen, die sich auf Grundstiicken der Stadt Eberbach befinden, anbringen. Die genaue
Art der Kasten und die Anbringungsorte werden vor Ausflihrung der Malinahme in
Abstimmung zwischen der Stadt Eberbach, dem Biro BIOPLAN und der unteren
Naturschutzbehdrde definiert. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Kasten dauerhaft
zu unterhalten.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich weiter, nach Errichtung seines Vorhabens die o.g.
Hohlenbruterkasten sowie Nistkasten fur Nischen-/Halbhodhlenbruter in Abstimmung mit
dem Buro BIOPLAN und der unteren Naturschutzbehdrde an seinem neu errichteten
Gebaude anzubringen und dauerhaft dort zu unterhalten, sodass anschlielRend die

auf stadtischen Grundstticken angebrachten Nistkasten entfernt werden kénnen.

Der Entwurf des Durchfuhrungsvertrages enthalt Bestandteile, welche im Rahmen der
durchzufuhrenden Offenlage nach dem BauGB offenzulegen sind. Hier sind als Beispiel
die Regelungen zu den CEF-MalRnahmen zu nennen. Der Vorhabentrager hat der
Offenlage des stadtebaulichen Vertrags zugestimmt.

. Weitere Vorgehensweise

Nach Billigung des Planwerkes kann die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 113 ,Wohnquartier Neckarstralie*
einschlielich des Vorhaben- und Erschlieungsplanes, der Entwurf des
Durchfiihrungsvertrages, der Ortlichen Bauvorschiften und der Begriindung erfolgen. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange soll formlich geman
§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden. Die Beteiligung
der Offentlichkeit soll gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 durch die 6ffentliche Auslegung nach

§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Durch die gewahlte Art der Beteiligung soll ein hohes Mal} an Akzeptanz zur
vorliegenden Planung erreicht werden.

Nach § 4a Abs. 2 BauGB kann die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der
Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB abgearbeitet werden.



Nach dem Ablauf der Frist fur die Offenlage des Planentwurfes ware, sofern erneut
Anregungen oder Bedenken sowie sonstige Winsche zum Inhalt des Planentwurfes
vorgebracht werden, im Rahmen des Abwagungsvorganges durch Beschlussfassungim
Gemeinderat zu entscheiden. Sofern im Rahmen der Offenlage des Planentwurfes keine
weiteren Anregungen eingehen, kann der genannte vorhabenbezogene Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden. Als letzter
Verfahrensschritt wirde die Inkraftsetzung des Bebauungsplanes anstehen.

Abschlie3end ist darauf hinzuweisen, dass vor dem Satzungsbeschluss die
Unterzeichnung des Durchflhrungsvertrages erfolgen muss.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:

Anlage 1: Stellungnahmen (Synopse) der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit

Anlage 2: Bebauungsplanentwurf

Anlage 3: Entwurf des Vorhaben- und Erschliefungsplanes

Anlage 4: Entwurf DurchfUhrungsvertrag
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