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Rhein-Neckar-Kreis E@Eberbach
Stadt Eberbach I8 am Neckar

Begrundung

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 113
sWohnquartier NeckarstraBe*
ENTWURF

Stand: 24.07.2024

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eberbach-
Schdénbrunn wird das Plangebiet als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Flr das Plangebiet sind
derzeit keine Bebauungsplane vorhanden.

Aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebiets (WA), ist der Flachennutzungsplan nach Rechtskraft des Bebauungsplans
geman § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Der Grundstlickseigentimer als Vorhabentrager beabsichtigt, die Grundstiicke Flst.-Nrn. 1234 und
1227 neu zu bebauen. Die bestehende Bebauung wird dabei abgebrochen und entlang der Neckar-
straBe durch das ,Wohnquartier Neckarstrafe* neu bebaut.

Die Grundstuicke sind derzeit dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird geman § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

3. Art der Verfahrensbearbeitung

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 und § 30 Abs. 2
BauGB aufgestellt. Zur Anwendung kommt das beschleunigte Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe Uber verfligbare umweltbezogene Informationen
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4 c BauGB abgesehen.
Ein Ausgleich fur Eingriffe nach der Eingriffsregelung nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.
Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB liegen vor,
weil der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen dient und weniger als 20.000 m?
anrechenbare Grundflache festgesetzt werden.
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Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte firr eine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke
von FFH-Gebieten oder europaischen Vogelschutzgebieten.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt nicht im Einwirkungsbereich
eines Vorhabens nach § 50 S. 1 BImSchG.

4. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in direkter Nahe zur Kernstadt und in unmittelbarer
Nahe zum Neckar-Ufer / Neckarbriicke. Das zu beplanende Gebiet umfasst die beiden Grundstiicke
Flst.-Nrn. 1234 und 1227 der Gemarkung Eberbach.

Das Flurstiick Nr. 1227 ist aktuell unbebaut und beinhaltet lediglich eine Bdschungskante mit Ve-
getationsflachen zur angrenzenden NeckarstraBe. Das Flurstlick Nr. 1234 ist aktuell mit zwei Wohn-
hausern, die altersbedingt stark sanierungsbedurftig sind, sowie einer aufgegebenen und leerste-
henden Gewerbeeinheit bebaut. Eine Bereinigung des Grundstlicks mit Abbruch der vorhandenen
Bebauung ist Voraussetzung zur Umsetzung des Entwurfskonzeptes.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 0,13 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Flst.-Nrn. 1234 und 1227 der Gemarkung Eberbach.
Das Gebiet ist umgeben von der NeckarstraBe und der Zwingerstra3e. Diese Umgebung ist gepragt
durch Wohnbebauung unterschiedlicher Kérnung sowie der Mehrzweckhalle der Stadt Eberbach.

5. Ziele der Planung, Stadtebauliches Konzept

Anlass fir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die értlichen Bauvorschrif-
ten ,Wohnquartier NeckarstraRe“ bildete das Bebauungskonzept vom 26.05.2021 des Vorhaben-
tragers gemeinsam mit der Pro Immo, Projektentwicklungs- und Immobilienmanagement GmbH &
Co.KG. Die aktuelle Planung sieht vor, in dem bestehenden Quartier eine verdichtete Wohnbebau-
ung mit einem Mehrfamilienhaus, das auch gemeinschaftliches Wohnen (Wohngemeinschaften fur
Studierende und sonstiges ausbildungsbedingtes Wohnen (etwa fir Auszubildende, Praktikanten
und/oder Senioren) sowie mdglicherweise auch wohngebietsvertragliche Gewerbeeinheiten bein-
haltet, auszufiihren (zur ndheren Vorhabenbeschreibung vgl. unten Ziff. 8).

Die Gebaudetypologie ist dem Ziel der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung und dem sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden verpflichtet. Dies wird mit einer stadtebaulich vertraglichen
Nachverdichtung im Bestand erzielt.

Die Héhenentwicklung des Gebaudes soll sich sowohl der Topografie, dem bestehenden Stral3en-
niveau der NeckarstraBBe als auch der Umgebungsbebauung einerseits anpassen, gleichwohl an-
dererseits dem Nachverdichtungsgedanken Rechnung tragen. Dies wird neben der Dichte der Be-
bauung auch mit einer abweichend von der Umgebungsbebauung tblichen Flachdachgestaltung
erzielt. Mit einer Flachdachausformung kann die Kubatur des Baukdrpers vor allem im obersten
Geschoss deutlich effizienter zu Wohnzwecken genutzt werden, als dies bei einer Satteldachform
der Fall ware. Gleichwohl wird mit einer teilweisen Staffelung der obersten Geschosse einer massi-
ven Optik entgegengewirkt. Besondere Berlicksichtigung gilt dem technischen und gestalterischen
Einflgen in die bestehende Geléndesituation.

5.1.Infrastrukturversorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes ist iber das bestehende Leitungsnetz gesichert.
Leitungsstrénge fur Anschlisse an Abwasser- und Frischwasserleitungen sind in der Neckarstra3e
in ausreichender Dimension vorhanden. Die Grundzlge der Entwasserung wurden bereits abge-
stimmt; sie erfolgt Uber das bestehende Kanalnetz. Es wird fir das Oberflachenwasser eine Rlck-
haltung mittels Dachbegriinung erfolgen und eine gedrosselte Abgabe an den bestehenden Misch-
wasserkanal. Eine Mehrbelastung gegentiber dem heutigen Zustand ist zu vermeiden.
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Das Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal abgeleitet. Im Plangebiet selbst
ist ein Trennsystem vorgesehen. Da im 6ffentlichen StraBenraum jedoch noch kein Trennsystem
vorliegt, muss das Trennsystem des Plangebietes interimsweise an den Mischwasserkanal im 6f-
fentlichen Raum angeschlossen werden. Es sind jedoch die Voraussetzungen fir einen Anschluss
an ein zukinftiges 6ffentliches Trennsystem geschaffen.

Der Anschluss an die Leitungslinien fiir Strom und Telekommunikation wird im Baugenehmigungs-
verfahren festgelegt.

6. Umweltbelange
6.1. Naturschutzrechtliche Regelungen

Da der Vorhabenbezogene Bebauungsplan “Wohnquartier Neckarstrafle im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird, wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4 ¢
BauGB abgesehen. Ein Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft nach der Eingriffsregelung
nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich. Es besteht aber weiterhin die Verpflichtung,
die von der Planung beriihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 7 BauGB zu ermitteln, zu bewerten
und gerecht abzuwagen. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass § 13 a Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 1 a Abs. 3
S. 6 BauGB zwar von der Ausgleichspflicht fir Eingriffe in Natur und Landschaft befreit, nicht jedoch
von dem weiterhin zu beachtenden Vermeidungsgebot.

Die Auswirkungen der Planung auf die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts wur-
den im Rahmen der Abwagung ermittelt und bewertet. Hierzu wird auf den in Anhang 1 beigeflgten
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag des Blros Bioplan vom 13.03.2023 verwiesen, der Bestand-
teil der vorliegenden Begriindung ist.

6.2. Artenschutz
Die gesamte Bestandsbebauung im Plangebiet wird abgebrochen.

Die Bedeutung des Plangebiets fir den Arten- und Biotopschutz und den Naturhaushalt wurde un-
tersucht. In einer Voruntersuchung wurden Ergebnisse zusammengefasst:

In der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse vom 24.03.2021 konnte Habitatpotenzial fiir Vor-
kommen von Fledermausarten und Végel festgestellt werden. Diese sind aufgrund der Habitataus-
stattung mdglich. Daher wurde flr diese Arten eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch-
gefuhrt. Das Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung des Biiros BIOPLAN
vom 20.10.2021 kommt zu dem Ergebnis, dass Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
(Tétung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population,
Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) i. V. m. Abs. 5 BNatSchG unter Beachtung fol-
gender MafBnahmen nicht ausgeldst werden.
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Tabelle 6: Ubersicht iiber die erforderlichen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen sowie
weitere gutachterlich empfohlene MaBnahmen

Abkirzungen: V: VermeidungsmaBnahme; MIL: MinimierungsmalRnahme;
CEF: CEF-Malnahme; GE: Gutachterliche Empfehlung;

MaR-
Nr. | nah- Mafinahme Bemerkungen Gruppe
menart
Fallung von Gehdlzen und Abriss von Bestands-
gebduden im Herbst ab 01. Oktober oder im| Bauzeitenregelung,
i1 |V Winter wéhrend Frostperioden (bis spitestens| Okologische Baube- | Brutvdgel, Fledermiuse
Ende Februar) nach vorheriger Besatzireiheits- gleitung
kontrolle
. . Minimierung der Be-
Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuch-| . . . .
2 |V eintrachtigung durch | Fledermé&use, Insekten
tung .
Licht
Insgesamt

4 Hohlenbriiterkdsten fiir Meisen

- 4 Nistkdsten Nischen-/Halbhéhlenbriiter .

3 |[CEF o Brutvégel
- 4 Nistkasten Mauersegler

als vorgezogener Ausgleich fiir entfallende/ent-

wertete Quartiere und Niststdtten

Integration ven Fledermausguartieren auf ver-

4 |GE schieden exponierten Gebdudeseiten an den Fledermause
Neubauten
Schaffung weiterer Nistmdglichkeiten an den

s |cE Neubauten:-

Mind. 5 in/ auf die Fassade integrierbare
Kdsten fiir Haussperlinge und Mauersegler

Anlage von Hecken mit heimischen Gehdizen
6 |GE sowie Pflanzung weiterer heimischer Straucher
und Baume auf dem Geldnde

Brutvégel, Fledermause,
Insekten

Vermeidung von Vo-

7 GE Vogelfreundliche Bauweise ge lsc hlag

Vogel

6.3.Larmschutz

Das geplante ,Wohnquartier NeckarstralRe“ wird auf dessen Nordwest- und Nordostseite durch die
LandesstraBe L 595 (Neckarstral3e) begrenzt; im Studen grenzt ein 6ffentlicher Parkplatz an. Unmit-
telbar stdlich dieses Parkplatzes verlauft die BundesstraBe B 37. Deshalb liegt eine erhebliche
Verkehrslarmeinwirkung auf das Bauvorhaben vor. In dem vom Buro fir Schallschutz Dr. Jans,
Ettenheim, erstellten Gutachten Nr. 6621/1366C vom 07.12.2022 wurde die zu erwartende Ver-
kehrslarmeinwirkung auf das geplante Geb&ude prognostiziert und durch Vergleich mit den Orien-
tierungswerten von Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1 und den Immissionsgrenzwerten der Verkehrs-
larmschutzverordnung - 16. BImSchV beurteilt. Da diese Orientierungswerte bzw. Immissionsgrenz-
werte vor einzelnen Fassaden des geplanten Geb&audes zum Teil erheblich Gberschritten werden,
sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

6.3.1 Erforderliche Luftschalldimmung der GebaudeauBenbauteile
Zum Schutz der Aufenthaltsrdume vor StraBenverkehrslarmeinwirkungen sind die AuBenbauteile

von Aufenthaltsrdumen entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1 vom Januar 2018 auszu-
bilden.
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6.3.2 Offenbarkeit der Fenster von schutzbediirftigen Raumen

Dem Nachtschlaf dienende Rdume (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Ubernachtungsraume) diir-
fen in der Nordwest- und Nordostfassade (d. h. in Richtung NeckarstraBe) keine 6ffenbaren Fenster
aufweisen; Schlafraume dirfen deshalb nicht zur Neckarstra3e hin orientiert werden. Von dieser
Forderung kann im 3. Obergeschoss (Attikageschoss) eventuell abgewichen werden, wenn der
Schlafraum durch eine hinreichend hohe Attikabristung (eventuell auch durch eine auf die Atti-
kabrlstung aufgesetzte Glasscheibe o. &.) ausreichend von Verkehrslarm abgeschirmt wird, so
dass der Immissionsgrenzwert "nachts" von 49 dB(A) eingehalten bzw. unterschritten wird.

6.3.3 Einsatz von Liftungsanlagen

Far alle schutzbedirftigen Raume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohn-/Esszimmer, Wohnkiiche,
Biro usw.) sowie fir RAume mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle ist eine kontrollierte Be-
und Entliftung vorzusehen.

6.3.4 AuBenwohnbereiche

Ein AuBenwohnbereich (Terrasse, Balkon) ist ausschlieBlich auf einer von der NeckarstrafBe abge-
wandten Gebdudeseite anzuordnen. Von dieser Forderung kann abgewichen werden, wenn der
AuBenwohnbereich objektspezifisch geschitzt wird, z. B. durch eine Teilverglasung von Balkon,
Dachterrasse o. &.

6.4.Lage im Uberschwemmungsgebiet (HQ 50/HQ100)

Teile des Plangebiets liegen innerhalb von Flachen, die in der Hochwassergefahrenkarte als Uber-
schwemmungsgebiete (HQ50 bzw. HQ100) dargestellt werden. Da das Plangebiet im unbeplanten
Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB liegt, besteht trotz der Lage im Uberschwemmungsgebiet kein Pla-
nungsverbot (vgl. 78 Abs. 1 WHG). Die Gemeinde hat allerdings geméan § 78 Abs. 3 WHG im Rah-
men der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB insbesondere die Vermeidung nachteiliger Auswirkun-
gen auf Ober- und Unterlieger, die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwas-
serschutzes und die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben zu beriicksichtigen.

Zudem ist nach § 78 Abs. 4 WHG in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder
Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 34 BauGB untersagt. Unter den Voraussetzungen
des § 78 Abs. 5 WHG kann die zustandige Behdrde jedoch die Errichtung oder Erweiterung einer
baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn
1. das Vorhaben
a) die Hochwasserrlickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,
b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréndert,
c¢) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefihrt wird oder
2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kénnen.
Bei der Prifung dieser Voraussetzungen sind auch die Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu
berlcksichtigen.

Auch wenn sich das Bauverbot nach § 78 Abs. 4 WHG erst auf die Genehmigung/Umsetzung eines
Bauvorhabens bezieht und dort unmittelbare Geltung beansprucht, ist doch im Zuge des vorliegen-
den Bebauungsplanverfahrens zu prifen, ob das Bauvorhaben Gberhaupt umsetzbar ist, d.h. ob fur
das Bauvorhaben trotz Lage im Uberschwemmungsgebiet eine Ausnahmegenehmigung nach § 78
Abs. 5 WHG erteilt werden kann. Denn kann nicht mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden, dass das Bauvorhaben spater unter Erteilung einer wasserrechtlichen Ausnahmegeneh-
migung realisierbar ist, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich i.S.d. § 1 Abs. 3
BauGB. Der Bebauungsplan wére unwirksam.
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Zur Prifung des Vorliegens der Ausnahmevoraussetzungen des § 78 Abs. 5 WHG hat der Vorha-
bentrager bei dem Buro Willaredt Ingenieure ein Gutachten in Auftrag gegeben (August 2022). Bei
der Bearbeitung wurde festgestellt, dass in der Vergangenheit — Naheres ist nicht bekannt —, siid-
westlich des Grundstiicks Flst. Nr. 1234 ein Damm zurlickgebaut und eine Mauer errichtet wurde.
Weder der Stadt Eberbach noch der unteren Wasserbehorde liegen nahere Informationen zu dieser
Mauer vor. Sie wurde bei der Erstellung der Hochwassergefahrenkarten durch die LUBW nicht als
Hochwasserschutzeinrichtung erfasst. Von Angrenzern wurde im Zuge der frihzeitigen Biurgerbe-
teiligung dagegen vorgebracht, dass dieser Mauer eine Hochwasserschutzfunktion zukommen
wilrde. Da eine weitere Aufklarung bislang nicht méglich war wurde das Vorhaben so umgeplant,
dass die Mauer erhalten bleibt. Sollte ihr tatsachlich eine (wirksame) Hochwasserschutzfunktion
zukommen, konnte dies bedeuten, dass die Flachen innerhalb des Vorhabengebiets tatséchlich
nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet lagen. Fir den Fall, dass der Mauer keine
Hochwasserschutzfunktion zukommen sollte, wurde durch das Ingenieurbiro Willaredt der erfor-
derliche Retentionsausgleich berechnet. Der durch die planméaBige Umsetzung des Vorhabens er-
folgende Retentionsraumverlust von 43,50 m? kann durch eine planmaBige Teilflutung der geplan-
ten Tiefgarage ausgeglichen werden. Der Wasserstand und Abfluss des Hochwassers wird laut
Gutachten ebenfalls nicht beeintrachtigt bzw. kdnnen vernachléssigt werden. Eine Beeintrachtigung
bestehenden Hochwasserschutzes erfolgt nicht, insbesondere bleibt die erwahnte Mauer erhalten
for den Fall, dass dieser eine Hochwasserschutzfunktion zukommen sollte. Die hochwasserange-
passte Ausfiihrung des Vorhabens ist im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Verfahren auf Ertei-
lung der wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung nachzuweisen.

Insgesamt geht die Stadt Eberbach daher davon aus, dass das Vorhaben trotz Lage innerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets realisierbar ist. Da durch die Realisierung des Vorhabens
keine erheblichen Nachteile fir den Wasserhaushalt oder fir Anlieger drohen, rdumt die Stadt Eber-
bach auch im Rahmen der Abwéagung der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gegenlber moéglicherweise entgegenstehenden wasserwirtschaftlichen Belangen oder Bedenken
der Anwohner den Vorrang ein.

7. Planinhalt
7.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der
vorgesehenen Nutzungen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung flgt sich in die vorhandene Nutzungsstruktur der Um-
gebung ein. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen. Die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebiets wird dergestalt mit einem sog. bedingten Baurecht i.S.d. § 9 Abs. 2
BauGB verbunden, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB). Die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses vorgesehene Nutzung wird unter 8. ndher erlautert.

7.2.MaB der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung wird im textlichen Teil der Festsetzungen in Verbindung mit der
Planzeichnung und die Schnitte und Ansichten des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch die
maximal zuldssige H6he der baulichen Anlagen (OK der baulichen Anlagen, ggf. einschlieBlich Ab-
sturzsicherung) der baulichen Anlagen bestimmt. Die in den Schnitten des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans dargestellten Geschossdecken und damit einhergehend der Geschosshéhen innerhalb
der festgelegten Gebaudekubatur sind dagegen nicht verbindlich, damit in der weiteren Vorhaben-
planung insoweit eine gewisse Flexibilitat besteht.

Eine zulassige Grundflache oder GRZ wird fiir das Plangebiet — insoweit abweichend von § 16
Abs. 3 BauNVO - nicht festgesetzt. Die Gemeinde macht insoweit von dem ihr bei Erlass eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zukommenden ,Festsetzungserfindungsrecht® Gebrauch.
Die Grundflache der baulichen Anlagen (Haupt- und Nebenanlagen) wird durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in einer dem Bestimmtheitsgrundsatz Rechnung tragenden Weise festgelegt.
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Far ein allgemeines Wohngebiet (WA) ermdglicht der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine re-
lativ hohe Ausnutzung. Die Grundflache, die durch Haupt- und Nebenanlagen Gberbaut werden darf,
ergibt sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Diese im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorgesehene Bebauung entspricht — bezogen auf die beiden Vorhabengrundstiicke Flst. Nrn. 1234
und 1227 — bei einer Berechnung entsprechend § 19 Abs. 1-4 BauNVO (einschlieBlich Anlagen
nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO) einer GRZ von ca. 0,81. Ohne Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1
BauNVO entspricht die vorgesehene Bebauung einer GRZ von 0,628. Diese flr ein WA vergleichs-
weise hohe Ausnutzung ist in dieser innerstadtischen Lage angemessen. Gleiches gilt fir die ins-
gesamt entstehende Dichte (,GFZ*) — auch wenn keine GFZ im Plangebiet festgesetzt wird. Hinter-
grund ist die stéadtebauliche Zielsetzung, das Plangebiet angemessen nachzuverdichten, wobei eine
hohe Aufenthalts- und Wohnqualitat im privaten Innenbereich geschaffen werden soll. Dazu ist es
notwendig, diesen von parkenden Fahrzeugen freizuhalten und die notwendigen Stellplatze unter-
irdisch in einer Tiefgarage unterzubringen. Bei Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist die Stadt Eberbach nicht an die Festsetzungsmdglichkeiten der BauNVO gebunden (vgl.
§ 12 Abs. 3 BauGB). Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO, die flr ein allgemeines Wohngebiet
eine GRZ von 0,4 als Obergrenze vorsehen, sind somit nicht verbindlich. Gleichwohl muss die Stadt
Eberbach im Rahmen der Abwéagung sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet bleiben. Dies ist bei der vorgesehen Bebau-
ungskonzeption der Fall. Die Belichtung und Besonnung sowohl der Bebauung im Plangebiet als
auch der Umgebung ist gewéhrleistet. Das Bauvorhaben ist auf drei Seiten von freien Flachen (Er-
schlieBungsstraBen, 6ffentlicher Parkplatz im Siiden) umgeben. In siiddstlicher Richtung schlief3t
sich eine im Wesentlichen nur mit untergeordneten Anlagen bebaute Flache an. Das Plangebiet
selbst ist somit gut belichtet und beliftet. Fiir die siddstlichen Angrenzer gibt es keine unzumutbare
Beeintrachtigung der Belichtungs- und Besonnungssituation. Das unmittelbar sidéstlich angren-
zende Grundstiick erfahrt insbesondere bei Sonneneinstrahlung aus Osten, Siiden und Siidwesten
durch die geplante Bebauung keinerlei Einschrédnkungen. Lediglich bei Sonnenstand im Westen
und somit in den Abendstunden ist ein Schattenwurf méglich, der Gber die derzeit bestehende Situ-
ation hinausgehen dirfte. Aufgrund der im Ubrigen aber als gut eingestuften Belichtungs- und Be-
sonnungssituation wird dieser Nachteil im Rahmen der Abwagung als hinnehmbar bewertet. Hin-
sichtlich des Verkehrslarms hat das Larmgutachten Lésungen aufgezeigt, die im Plangebiet selbst
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen. Durch die entstehende Riegelwirkung diirfte
sich fiir das unmittelbar stidéstlich angrenzende Grundstiick sogar eine Verbesserung bei der Ab-
schirmung vor Verkehrslarm auf der nordwestlich des geplanten Vorhabens verlaufenden Neckar-
straBe ergeben. Die hohe Flachenversiegelung wird, soweit mdglich, durch die Festsetzung um-
fangreicher BegriinungsmaBnahmen auf den Flachdachern und den nicht Uberbauten Freiflachen
kompensiert.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden bei Umsetzung
der stadtebaulichen Konzeption somit gewahrt.

Die maximale Gebaudehoéhe wird durch ein MaB in Meter G. StraBenniveau im Planteil festgesetzt.
Diese maximale Gebadudehéhe wird als Oberkante Attika / Absturzsicherung definiert. Eine Uber-
schreitung der festgesetzten H6he durch mégliche technische Aufbauten einschlieBlich — auch auf-
gestandert zulassiger — Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Der stadtebaulichen Ausgestaltung der
Staffelgeschosse wird durch unterschiedliche Hohenfestsetzungen Rechnung getragen. Damit ist
das zulassige Bauvolumen hinreichend definiert

Die Festsetzung zur H6he der Geb&ude orientiert sich an dem vorhandenen StraBenniveau
(NeckarstraBe). Die gewéhlte Gebaudetypologie lehnt sich vor allem an die Kérnigkeit der Umge-
bungsbebauung an.

Mit den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung und
Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

7.3.Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt; fir die
Flache der Tiefgarage (einschlieBlich dort zulassiger Nebenrdume und ErschlieBungseinrichtun-
gen) wird eine gesonderte Baugrenze definiert. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auch ohne
behérdliche Ermessensentscheidung auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Insoweit
macht die Stadt von ihrem Festsetzungserfindungsrecht Gebrauch, das ihr bei Aufstellung eines
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vorhabenbezogenen Bebauungsplans zusteht. § 23 Abs. 5 S. 1 BauNVO kommt hinsichtlich der
Uberschreitung der Baugrenzen durch Nebenanlagen nicht zur Anwendung.

Die Bauweise wird entsprechend der geplanten Bebauung als abweichende Bauweise festgesetzt.
Dabei ist innerhalb der Baugrenzen eine Bebauung ohne Grenzabsténde zulassig, und dies auch
unabhéangig von einer Bebauung auf dem Nachbargrundsttick.

Die gemaB § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen fiir ein allgemeines Wohn-
gebiet von 0,4 der anrechenbaren Wandhéhe kénnen durch die Planung eingehalten werden. Bei
der nord-6stlichen Fassade des Geb&udes entlang der NeckarstraBe handelt es sich um eine
Grenzbebauung zum Nachbargebdude NeckarstraBe Nr. 41 mit einer Brandschutzwand, die auf-
grund der festgesetzten abweichenden Bauweise keine Abstandsflachen ausldst. Da es sich dabei
um die Giebelseiten der Gebaude handelt, ist eine ausreichende Belichtung und Belliftung ebenfalls
sichergestellt. Aufgrund der abweichenden Bauweise ist auch in sidwestlicher Richtung zum 6f-
fentlichen Parkplatz hin keine Abstandsflache erforderlich.

7.4.VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Planbereiches ist liber das bestehende Stra3ennetz gegeben. Die
Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der ZwingerstraBBe / Parkplatz ,Griiner Baum* aus. Entsprechende
Festsetzungen sind im Bebauungsplan vorgesehen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr ist durch die nahe gelegene Bushaltestelle ,Neckarbrlicke* gegeben. Die Linie 801 stellt
die Anbindung an die Eberbacher Innenstadt und den Bahnhof sicher.

7.5.Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstandig versiegelten Stadtkerns von Eberbach. Der
Geltungsbereich ist im Bestand mit Ausnahme der Bdschung zur NeckarstraBBe fast vollstéandig ver-
siegelt.

Durch MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
wird der hohe Versiegelungsgrad kompensiert. Insbesondere ist eine intensive Begriinung von Teil-
bereichen der Tiefgarage, eine extensive Begriinung der Flachdécher sowie eine Bepflanzung im
Bereich zwischen Gebaude und StraBe sowie auf der Stdostseite des Gebaudes verbindlich vor-
gegeben.

Ergdnzende MaBnahmen, die aus artenschutzrechtlichen Griinden zur Vermeidung des Eintritts
eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands (i.S.d. § 44 BNatSchG) erforderlich werden bzw.
die vom Artenschutzgutachten empfohlen werden, werden im Durchfihrungsvertrag, ggf. ergan-
zend mit Dritten vertraglich und soweit mdglich und rechtlich erforderlich dinglich gesichert.

7.6. Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger Satzungsteil
festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dach-, Fassaden- und Freiflachengestal-
tung (einschlieBlich der Zulassigkeit von Abgrabungen und Aufschittungen, Stiitzmauern und Ein-
friedungen), fir Werbeanlagen und fir Millbehélter definiert.

Hinsichtlich der Kfz-Stellplatzverpflichtung bleibt es fir Wohnungen bei 1 Stellplatz/Wohneinheit.
Fir gemeinschaftliche Wohnformen (Wohnheime, Wohngemeinschaften) wir die Kfz-Stellplatzver-
pflichtung auf 1 Stellplatze je 5 Platze reduziert. Dies ist gerechtfertigt, da bei diesen Wohnformen,
die Uberwiegend von Studierenden und Auszubildenden, aber auch immer haufiger von Senioren
genutzt werden, von einem reduzierten Kfz-Besitz ausgegangen werden kann und die OPNV-An-
bindung des Standorts einen entsprechenden Ausgleich schafft.

Die geplante Tiefgarage verfigt mit den maximal mdglichen 25 Kfz-Stellplatzen Gber eine ausrei-

chende Anzahl von Stellplatzen, um das geplante Vorhaben zu realisieren. Die genaue Berechnung
der erforderlichen Kfz-Stellplatze hangt von der genauen Nutzungsstruktur im kiinftigen Gebaude
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ab, die im Durchfiihrungsvertrag naher festgelegt wird. Der konkrete Stellplatznachweis ist im Bau-
genehmigungsverfahren zu fihren.

8. Konkrete Vorhabenbeschreibung
8.1. Allgemeines

Die Nutzung des Grundstiickes und der Geb&ude NeckarstraBe 39 bedarf einer Neubewertung. Die
vorhandenen gewerblichen Nutzungsflachen stehen leer und entsprechen keinen heutigen und zu-
kinftigen Anforderungen. Die beiden Wohngebaude mit insgesamt nur 4 Wohnungen sind stark
sanierungsbedurftig und zur langfristigen Nutzung sind ebenfalls umfangreiche Erneuerungsinves-
titionen erforderlich. Fir das Plangebiet wurde ein Konzept mit dem Eigentiimer und Vorhabentra-
ger gemeinsam mit der Prolmmo GmbH & Co.KG, 77716 Haslach im Kinzigtal entwickelt, das eine
dem bestehenden baulichen Charakter, der topografischen Situation und der Innenbereichslage
angepasste Wohnbebauung beinhaltet. Das Bebauungskonzept sieht derzeit vor, auf dem Grund-
stlick eine Wohnanlage mit Wohnungen, gemeinschaftlichen Wohnformen (Wohngemeinschaften,
Wohnheim) sowie mdglicherweise zwei gebietsvertraglichen Gewerbeeinheiten (z.B. “Fahrrad-
Cafe”) zu realisieren. Die konkrete Nutzung wird im Durchflihrungsvertrag verbindlich mit der Ge-
meinde vereinbart.

Hieraus ergeben sich Anforderungen an den Stadtebau und an das Raumprogramm:

Stadtebau:

» Abschluss zur Verkehrsseite

» Fassung des Kreisverkehrs

Bildung einer Raumkante

Hdéhenentwicklung zur Briicke und zum Bestand
Schaffung von ruhiger Innenzone
Fassadengestaltung nach Orientierung und Nutzung
Nutzung eines Innenentwicklungspotenzials

Raumprogramm:
+  Vielfalt
*  Flexibel

* Robust fir Veranderungen

8.2. Baubeschreibung

Es ist eine Wohnanlage geplant, in der ca. 20 bis 26 Wohneinheiten, mdglicherweise auf zwei Teil-
flachen auch Gewerbeeinheiten sowie eine gemeinsame Tiefgarage Platz finden. Die Nutzung soll
moglichst viele Bevdlkerungskreise ansprechen, die WohnungsgréBen werden entsprechend diffe-
renziert entwickelt: Junges Wohnen / Single — Paar - Familie / Wohnen fiir Senioren. Hierzu werden
neben den verschiedenen GréBen der Einheiten, die sich jeweils in verschiedenen Ebenen im Ob-
jekt wiederfinden, sowie Wohngemeinschaften mit Mdblierung entstehen. Diese kénnen dann zum
Beispiel von Studierenden, Auszubildenden oder als Senioren-Wohngemeinschaften genutzt wer-
den. Alle Wohnungen erhalten einen privaten Freibereich und werden so die unterschiedlichsten
Zielgruppen (wie z.B.: Junges Wohnen/ Single — Paar - Familie / Wohnen flir Senioren) ansprechen.

Alle Wohnungen mit Ausnahme einer Wohnung im 3.0G sind bis zur Wohnungsabschlusstir gem.

LBO § 35 barrierefrei zugénglich. Die Barrierefreiheit fiir alle Wohnbereiche wird durch Aufziige
Uber alle Geschosse erreicht.

Derzeit ist fir die verschiedenen Bereiche des Vorhaben- und ErschlieBungsplans folgende Nut-
zung vorgesehen (insg. ca. 24 Wohneinheiten):

* Bereich 1: 3 Wohngemeinschaften mit insgesamt 10 Platzen. Diese Wohnungen sollen
dem studentischen/ausbildungsbedingten Wohnen und/oder dem Seniorenwohnen dienen
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* Bereich 2: 1 Wohnung
* Bereich 3: 6 Wohnungen
* Bereich 4: 1 Wohnung
* Bereich 5: 7 Wohnungen
* Bereich 6: 4 Wohnungen
* Bereich 7: 1 Wohnung
* Bereich 8: 1 Wohnung

Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage auf dem Grundstlck untergebracht. Der Vorhaben-
trager hat die Anregung des Gemeinderates beziiglich eines Stellplatzschlissels von 1,5 Kfz-Stell-
platzen pro Wohneinheit aufgenommen und Uberprift. Die Umsetzung ist in der Tiefgarage jedoch
nicht mdglich und die Anlage von AuBenstellplatzen im Bereich des Brlickenkopfes ist nicht ge-
wilnscht. Fir Wohneinheiten soll daher die gesetzliche Mindestvorgabe von 1 Kfz-Stellplatz je
Wohneinheit gelten. Fir gemeinschaftliche Wohnformen (studentisches Wohnen/ausbildungsbe-
dingtes Wohnen, Seniorenwohnen in Wohnheimen oder Wohngemeinschaften) wird die Stellplatz-
verpflichtung auf 1 Kfz-Stellplatz je 5 Platze reduziert, was durch den geringeren Stellplatzbedarf
dieser Nutzergruppen und die gute OPNV-Anbindung des Vorhabengebiets gerechtfertigt ist. Der
Vorhabentrager erreicht, bei optimaler Ausnutzung der Flache, eine maximale Anzahl von 25 Kfz-
Stellplatzen in der Tiefgarage. Diese Anzahl ist ausreichend, um den durch das Vorhaben erzeugten
Stellplatzbedarf aufzunehmen. Die Einzelheiten sind abhéngig von der konkreten Ausgestaltung
und Anzahl der einzelnen Einheiten. Der Kfz-Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fiih-
ren. Im AuBenbereich im Bereich des Briickenkopfes ist eine Fahrradabstellflache vor dem Ge-
b&ude geplant.

Die Struktur der umgebenden Bebauung soll sich in Kérnung und Héhe der Neubebauung wieder-
finden.

Das Baugrundstiick wird stdlich durch einen Parkplatz (Griiner Baum) und die UferstraBe zum
Neckar abgegrenzt. Im Westen grenzt das Grundstlck direkt an die NeckarstraBe mit der gegen-
Uberliegenden Mehrzweckhalle. Die Nordseite grenzt wieder direkt an die NeckarstraB3e mit gegen-
Uberliegender Wohnbebauung, die etwa die gleiche Héhenentwicklung entlang der StraBe aufweist.
Auf der Ostseite wird das Gebaude direkt an das Nachbarhaus NeckarstraBe 41 (Grenzbebauung)
mit einer abgetreppten Héhenentwicklung anschlieen.

Der Zugang zum Geb&ude erfolgt von der StraBenseite (NeckarstraBe) im Erdgeschoss, sowie Uber
die Tiefgarage im Tiefgaragengeschoss, welches durch die Hanglage des Objektes ebenfalls
ebenerdig angefahren werden kann. Im Hanggeschoss sind derzeit Wohngemeinschaften geplant,
in den dariiberliegenden Geschossen (Erdgeschoss bis 3. Obergeschoss) sind Wohnungen oder
moglicherweise Gewerbeeinheiten geplant. Eine mdgliche zweigeschossige Gewerbeeinheit lage
im Hang- und im Erdgeschoss und kénnte mit einem internen Aufzug (Lastenaufzug) von der Tief-
garage bis zum Erdgeschoss zusétzlich erschlossen werden.

8.3. Klimaneutralitét

Das Vorhaben leistet einen Beitrag auf dem Weg zur Klimaneutralitat in Eberbach am Neckar. Das
energetische Konzept sieht vor, einen hohen Warmedédmmstandard (KfW55 oder besser), unter
Einbindung von erneuerbaren Energien z.B. liber eine Warmepumpenanlage, PV-Anlagen mit Ei-
genstromversorgung und einer Gas-Brennwertanlage fir Spitzenlasten zu realisieren.

9. Flachen- und Kostenangaben

9.1. Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1.360 m2 (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1.360 m?
9.2.Kosten
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Der Stadt entstehen fiir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von dem
Vorhabentrager getragen.

Aufgestellt:
Haslach, den 24.07.2024
Dipl.-Ing.FH / M.Eng. Martin Eitel, M.Eng. Daria Shyian
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Anlass

Eingriffsregelung

Umweltprifung

Aufgabenstellung

1.0 Anlass und Aufgabenstellung

Der Grundstiickeigentimer als Vorhabentrager beabsichtigt gemeinsam mit
Pro Immo GmbH & Co. KG auf dem Gelande der NeckarstralBe 39 in Eber-
bach einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Das Vorha-
ben sieht den Abriss der bestehenden Gebaude sowie eine Neubebauung
der Flurstiicke 1234 und 1227 durch ein Wohn- und Geschaftshaus vor. Um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Vorhaben zu erlangen,
wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB durchgefuhrt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und einer zuldssigen
Grundflache von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, vor der planerischen Ent-
scheidung als erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist gem. § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB nicht erforderlich.

Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
Erstellung eines formlichen Umweltberichts kann im beschleunigten Verfah-
ren abgesehen werden. Jedoch mussen auch im vereinfachten Verfahren
die umweltrelevanten Belange ermittelt, bewertet und in die Abwagung ein-
bezogen werden.

Die BIOPLAN Gesellschaft fur Landschaftsdkologie und Umweltplanung
GbR, Heidelberg wurde daher mit der Erstellung eines ,Umweltfachbei-
trags” in Form eines Landschaftsplanerischen Fachbeitrags beauftragt, wel-
cher die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft aufzeigt.
Es werden MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs er-
arbeitet und dargestellt.
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Regionalplan

Abbildung 1:

Auszug aus dem Einheit-
lichen Regionalplan
Rhein-Neckar?, veran-
dert

(Planungsgebiet gelb
umkreist)

Flachennutzungsplan3

NSG / LSG / Natura 2000

Gesetzlich geschiitzte
Biotope

11 Planerische Vorgaben

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar®
ist das Vorhabengebiet als ,Siedlungsflache Wohnen (N) - Bestand” darge-
stellt (vgl. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

S

#51 vy

Das Plangebiet wird im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der vereinbar-

ten Verwaltungsgemeinschaft Eberbach-Schénbrunn als gemischte Baufla-

che (M) dargestellt. Fir das Plangebiet sind derzeit keine Bebauungsplane

vorhanden. Aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Vor-

haben- und ErschlieBungsplan mit Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-

biets (WA) in dem Plangebiet ist der Flachennutzungsplan im Zuge der Be-

richtigung nach Rechtskraft des Bebauungsplans nach &8 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB anzupassen.

2.0 Schutzgutbezogene Bestandsaufnahme und Bewertung sowie
potentielle Auswirkungen durch das Vorhaben

2.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
2.1.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Von der Umsetzung der Planung sind keine Landschafts-, Naturschutz- und
Natura 2000-Gebiete direkt betroffen. Etwa 150 m &stlich und 300 m west-
lich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Neckartal II - Eberbach”
(Schutzgebiets-Nr. 2.26.021). Das FFH-Gebiet ,Odenwald Eberbach” (Schutz-
gebiets-Nr. 6520341) liegt ca. 70 m westlich des Vorhabengebiets.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine gesetzlich geschiitzten
Biotope. In der ndheren Umgebung des Baugebiets befinden sich folgende
gesetzlich geschltzte Biotope (siehe Fehler! Verweisquelle konnte nicht
gefunden werden.):

" Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim 2013: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2013

2 Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim 2013: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2013

3 Pro Immo GmbH & Co. KG, Haslach 2022: Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 113 ,Wohn- und Ge-

werbequartier NeckarstraRBe” -

Vorentwurf
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Abbildung 2:

Ubersicht geschiitzte Bi-
otope

(Planungsgebiet gelb
umrandet), (LUBW 2023,
verandert)

Biotop
|:| Offenlanchictopkartisrung
7] waldbiotopkartierung

Landschaftsschutzgebiet

=

FFH-Gebiet (Abfrage)

Naturpark

Bestand

Auswirkungen

e ,Auwald, Geblsch und Réhricht nordéstlich Neckarwimmersbach®, ca.
170 m stdwestlich (Biotop-Nr. 165192260252)

e ,Feldgehdlz siidostlich Eberbach - Neckarhalde”, ca. 180 m suddstlich
(Biotop-Nr. 165192260253)

e ,Feldhecken Neckarhdlde SE Eberbach, ca. 290 m suidéstlich (Biotop-Nr.
165192260335)

e ,ND Loéwenfelsen SO Eberbach, ca. 210 m 6stlich (Biotop-Nr.
265192267830)

e ,Trockenmauergebiet am Lowenstein SO Eberbach”, ca. 180 m &stlich
(Biotop-Nr. 265192267830)

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Naturparks ,,Neckartal-Odenwald”
(Schutzgebiets-Nr. 3).

2.1.2 Biotope

Das Vorhabengebiet umfasst eine ca. 1400 m? groRe Flache. Das Gelande
beherbergt zwei aneinander anschlieBende Wohngebdude sowie einen ge-
pflasterten Parkplatz mit Zufahrt, welche zu Garagengebduden und einem
Schuppen fiihrt. Im Nordwesten und Stdwesten ist das Geldande durch eine
gehdlzbestandene Boschung zur StralRe bzw. dem sidlich anschlieBenden
Parkplatz abgegrenzt. An der stiddstlichen Grundstlcksgrenze befindet sich
ein Gemdusebeet sowie eine Sichtschutzhecke.

Gegen Uberbauung / Zerstérung sind alle Biotope hoch empfindlich. Das
Plangebiet ist bereits fast vollstandig bebaut und versiegelt. Die einzigen Bi-
otoptypen mit einer gewissen Bedeutung sind die Gehdlzbestande auf der
Bdschung bzw. die Sichtschutzhecke im Siidosten des Grundstiicks. Diese
gehen bei Umsetzung des Vorhabens vollstandig verloren.

BIOPLAN Gesellschaft fir Landschaftskologie und Umweltplanung GbR, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221/4160730
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Vermeidung/ Folgende MaRBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe in
Minimierung das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind in die Baugebietsplanung eingeflos-
sen:

e Intensive Begriinung von Teilbereichen der Tiefgarage

e Extensive Begrinung der Flachdacher

e Bepflanzung entlang der Gebaudevorzonen (NeckarstralBe und Sudost-
seite des Gebaudes)

2.1.3 Artenschutz

Rechtliche Grundlagen Fir Planungsvorhaben ist im Bundesnaturschutzgesetz § 44 ff (Vorschriften
88 44 und 45 BNatSchG* fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten)
und 8 45 ff (Ausnahmen) des Bundesnaturschutzgesetztes zu beachten.

Okologische Ubersichts- Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

begehung wurde am 18.03.2021 eine 6kologische Ubersichtshegehung durchgefiihrt.
Ziel der Untersuchung war es festzustellen, ob von der Planung arten- oder
naturschutzrechtlich relevante Tier- oder Pflanzenarten betroffen sein
kdnnten. Hierfiir wurden die Habitatstrukturen im Vorhabengebiet und der
angrenzenden Umgebung begutachtet.

Spezielle Es wurde weiterer Untersuchungsbedarf bei den Arten/Artengruppen Rep-
artenschutzrechtliche tilien, Brutvogel und Fledermduse festgestellt und spezielle artenschutz-
Untersuchung rechtliche Untersuchungen durchgefihrt.

Die detaillierten Ergebnisse kénnen der speziellen artenschutzrechtlichen
Untersuchung® entnommen werden. Nachfolgend sind die Ergebnisse fur
die relevanten Arten zusammenfassend dargestellt:

Fledermduse Aufgrund der Habitatstrukturen im Plangebiet konnte eine Betroffenheit
streng geschitzter Flederméause nicht ausgeschlossen werden.

Ergebnis Bei der akustischen Erfassung konnten sechs Fledermausarten(-gruppen)
festgestellt werden. Vorhabenbedingt sind die zwei Arten GroRRes Mausohr
und Zwergfledermaus besonders zu berticksichtigen.

Gebaude Bei der Untersuchung des Gebaudebestands wurden keine direkten (Anwe-
senheit von Fledermausen oder das Verhdren von Soziallauten) oder indi-
rekten Hinweise auf Fledermausquartiere (Urinspuren, Fledermauskot) fest-
gestellt. Die Gebaude bieten jedoch potentiell als Sommerquartier geeig-
nete Spalten, welche grundsatzlich auch in milden Witterungsphasen im
Winter von Einzeltieren kalteharter Arten (Zwergfledermaus) genutzt wer-
den konnten.

Nahrungshabitat Trotz der Versiegelung wurde der Innenhof des Geldndes bei den Begehun-
gen von zeitweise mehreren Zwergfledermausen (Pjpistrellus pipistrellus)
intensiv bejagt.

4 "Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September
2017 (BGBI. I S. 3434) gedndert worden ist" Stand: Zuletzt geandert durch Art. 3 Gv. 30.6.2017 12193

> BIOPLAN Ges. f. Landschaftsokologie und Umweltplanung, 2021: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungs-
planverfahren ,NeckarstraBe 39" in Eberbach

BIOPLAN Gesellschaft fir Landschaftskologie und Umweltplanung GbR, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221/4160730
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Leitstrukturen

Artenschutzrechtliche
Beurteilung

Vermeidung/
Minimierung

Avifauna

Ergebnis

Mauersegler

Artenschutzrechtliche
Beurteilung

Vermeidung/
Minimierung

CEF-MaRBnahmen

Mauersegler

Hohlenbrter

Aufgrund der Lage des Vorhabengebiets zwischen Neckar, nahrungsreichen
Waldhabitaten im Osten und in der (Alt-)Stadt gelegenen Quartieren im
(Nord-)Westen kommt ihm als Teil eines Flugkorridors zwischen Quartieren
und Jagdgebieten eine Bedeutung zu. Wahrend der abendlichen Untersu-
chung konnten zahlreiche Transferflige von Zwergfledermausen festge-
stellt werden, die den offenen Luftraum des Gelandes von Westen bzw. Siid-
westen kommend in Richtung Osten zum Wald hin durchflogen. Bei der
Schwarmkontrolle konnten morgens auch GroRBe Mausohren auf dem Riick-
flug vom Jagdhabitat in Richtung Quartier beobachtet werden.

Um das Auslosen von Verbotstatbestdanden nach &8 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3
BNatSchG zu vermeiden sind VermeidungsmalBnahmen zu treffen.

e Bauzeitenregelung
o Okologische Baubegleitung
e Lichtmanagement

Entsprechend der EU-Vogelschutzrichtlinie sind alle einheimischen Vogelar-
ten gemadR 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschutzt, zusatzlich sind
Arten wie Greifvogel, Falken, Eulen, seltene Spechtarten, Eisvogel oder sel-
tene Singvogelarten gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschutzt. Es
wurden spezielle artenschutzrechtliche Begehungen gemacht.

Mit 17 nachgewiesenen Vogelarten zeigte sich das Untersuchungsgebiet
und seine Umgebung hinsichtlich der Artenzahl im Siedlungsbereich als re-
lativ durchschnittlich. Die Gberwiegende Zahl der festgestellten Vogelarten
sind als Nahrungsgaste oder Brutvégel der Umgebung zu werten.

Als Arten der Roten Liste (inkl. Vorwarnliste) und an streng geschutzten Ar-
ten sind unter den Brutvdgeln des Untersuchungsgebietes eine Art her-
vorzuheben:

Ein Brutpaar des Mauerseglers britet am Ortgang des zum Verkehrskreisel
zeigenden Giebels des Hauptgebdudes an der NeckarstraRe. Die jahrlich
wiederkehrend genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatte der extrem brut-
platztreuen Art liegt somit innerhalb des Vorhabenbereichs und wird im
Zuge des Gebdudeabbruchs zerstoért werden.

Um das Auslésen von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3
BNatSchG zu vermeiden sind Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichs-
malnahmen zu treffen.

Folgende MaRBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe in
das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind in die Baugebietsplanung eingeflos-
sen:

e Bauzeitenregelung

Folgende vorgezogene Ausgleichsmallnahmen zur Kompensation der Ein-
griffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind in die Baugebietsplanung
eingeflossen:

e Anbringung von vier Mauerseglerkasten in rdumlicher Nahe

e Anbringung von vier Nisthilfen fir Hohlenbruter in rdumlicher Nahe

BIOPLAN Gesellschaft fir Landschaftskologie und Umweltplanung GbR, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221/4160730
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Nischenbriter

Weitere empfohlene
MaBnahmen

Bestand

Auswirkungen

Vermeidung/
Minimierung

Bestand

Vorbelastungen

Bewertung

Auswirkungen

e Anbringen von vier Halbhdhlen/Nischenbruterkasten in rdumlicher
Nahe

Anbringung von min. vier Fledermausquartieren an den Neubauten, al-

ternativ individuelle Losungen

e Pflanzung heimischer Straucher und Baume auf dem Gelande

e Anbringung von min. funf Nisthilfen fir Haussperlinge/Mauersegler an
den Neubauten

e Vogelfreundliche Bauweise

2.2 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist aufgrund der Lage in direkter Ndhe zur Kernstadt
mit vorrangig Wohnbebauung in der Umgebung bereits stark anthropogen
Uberformt. Daher besitzt die Untersuchungsflache eine geringe Bedeutung
und ist kaum empfindlich gegentiber dem geplanten Vorhaben.

Die nord- und stidwestliche sowie stidostliche Eingriinung wird durch die
Umsetzung der Planung wegfallen, jedoch sind keine weithin sichtbaren ne-
gativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe in
das Schutzgut Landschaftsbild sind in die Baugebietsplanung eingeflossen:

e Anpassung der Hohenentwicklung des Gebaudes an Topografie, beste-
hendes StralRenniveau und Umgebungsbebauung

o Staffelung der obersten Geschosse

e Intensive Begriinung von Teilbereichen der Tiefgarage

e Extensive Begrunung der Flachdacher

e Bepflanzung entlang der Gebdudevorzonen

2.3 Schutzgut Fliche/Boden

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung als gemischtes Baugebiet ist das
Planungsgebiet bereits gemal § 34 BauGB bebaut und die Hofflachen be-
reits grof3tenteils versiegelt. Auch im Bereich der noch unversiegelten Bo-
schung ist eine anthropogene Uberformung, durch die angrenzenden Bau-
malinahmen (Strallen-/Gebdudebau), anzunehmen.

Das Planungsgebiet ist durch die vorhandene Versieglung durch die beste-
henden Gebdude und Hofflachen bereits stark vorbelastet. Auf der Pla-
nungsgebietsflache sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten
oder altlastenverddchtige Flachen vorhanden.

Aufgrund der hohen Vorbelastung besitzt das Planungsgebiet eine geringe
Bedeutung fur das Schutzgut Boden.

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine maxi-
male Versiegelung von 95 % der Flache festgesetzt. Durch Umsetzung des
Vorhabens kann nahezu das gesamte Grundstiick versiegelt werden. Auf-
grund der Vorbelastung sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut zu erwarten.

BIOPLAN Gesellschaft fir Landschaftskologie und Umweltplanung GbR, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221/4160730



Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 113 10
~Wohnquartier Neckarstral3e” in Eberbach

Vermeidung/
Minimierung

Oberflachengewasser

Grundwasser

WSG

Hochwassergefahren-
karte

Vermeidung/
Minimierung

Bestand

Vorbelastung

Bewertung

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe in
das Schutzgut Boden sind die Baugebietsplanung eingeflossen:

e Nachverdichtung / Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (Sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden)

e Dichtere Bebauung als in der Umgebung

e Flachdachgestaltung (Effizientere Nutzung der obersten Geschosse)

e Intensive Begriinung von Teilbereichen der Tiefgarage

e Extensive Begrinung der Flachddcher

e Bepflanzung entlang der Gebdudevorzonen (Begrenzung der Versiege-
lung)

24 Schutzgut Wasser

Standig wasserfihrende Oberflachengewdsser sind innerhalb des Vorha-
bengebiets nicht vorhanden. Etwa 70 m siidwestlich flieBt der Neckar. Aus-
wirkungen auf Oberflachengewdsser sind durch das Vorhaben nicht zu er-
warten.

Aufgrund der hohen Vorbelastung durch die bereits bestehende gemischte
Baufldche und den daraus folgenden hohen Versiegelungsgrad besitzt das
Planungsgebiet nur eine geringe Bedeutung fir die Grundwasserneubil-
dung und ist kaum empfindlich gegeniber der Umnutzung. Aufgrund der
bereits hohen Vorbelastung sind durch die Umsetzung der Planung keine
weiteren erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

Das Gebiet liegt in keinem festgesetzten oder geplanten Wasserschutzge-
biet.

Das Vorhabengebiet liegt gemaR Hochwassergefahrenkarte in den Uberflu-
tungsflachen HQ extrem, HQ 100 und HQ 50. Aufgrund einer angepassten
Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Retentionsraum, Wasser-
stand und Abfluss sowie den bestehenden Hochwasserschutz zu erwarten.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe in
das Schutzgut Wasser sind in die Baugebietsplanung eingeflossen:

e Rickhaltung des Oberflachenwassers mittels Dachbegriinung

e Bepflanzung entlang der Gebdudevorzonen (Offenhaltung versicke-
rungsfahiger Boden)

e Gedrosselte Abgabe an den bestehenden Mischwasserkanal

e Keine Mehrbelastung der bestehenden Abwasserkandle

25 Schutzgut Klima/Luft
Das Planungsgebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und versiegelt.

Aufgrund des bestehenden hohen Versieglungsgrads des Planungsgebiets
besitzt die Flache eine hohe Vorbelastung.

Angesichts dieser hohen Vorbelastung hat das Vorhabengebiet keine Be-
deutung fur das Siedlungsklima von Eberbach.
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Auswirkungen

Vermeidung/
Minimierung

Bestand

Auswirkungen

Vermeidung/
Minimierung

Bestand®

Auswirkungen’

Vermeidung/
Minimierung

Durch die Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf
das Siedlungsklima von Eberbach zu erwarten.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe in
das Schutzgut Klima/Luft sind die Baugebietsplanung eingeflossen:

e Intensive Begrinung von Teilbereichen der Tiefgarage
e Extensive Begrinung der Flachdédcher
e Bepflanzung entlang der Gebdudevorzonen

2.6 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung
2.6.1 Erholung/Wohnumfeld

Das Gebiet bietet aufgrund seiner derzeitigen Nutzung und der privaten Be-
sitzverhaltnisse keine Erholungsflachen.

Es sind keine Auswirkungen auf die Erholungseignung zu erwarten.

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe in
das Schutzgut Mensch sind die Baugebietsplanung eingeflossen:

e Schaffung einer hohen Aufenthalts- und Wohnqualitdt im privaten In-
nenbereich (Stellplatze in unterirdischer Tiefgarage)

e Intensive Begriinung von Teilbereichen der Tiefgarage

e Extensive Begrinung der Flachdacher

e Bepflanzung entlang der Gebdudevorzonen

2.6.2 Larm

Das geplante Wohn- und Geschaftshaus wird auf dessen Nordwest- und
Nordostseite durch die LandesstraRe L 595 (NeckarstralRe) begrenzt; im Su-
den grenzt ein offentlicher Parkplatz an. Unmittelbar stdlich dieses Park-
platzes verlauft die BundesstraBe B 37. Deshalb liegt eine erhebliche Ver-
kehrslarmeinwirkung auf das Bauvorhaben vor.

Das vom Buro furr Schallschutz Dr. Jans, Ettenheim erstellte Gutachten zeigt,
dass Orientierungswerte bzw. Immissionsgrenzwerte vor einzelnen Fassa-
den des geplanten Gebdudes zum Teil erheblich Gberschritten werden. Es
sind SchallschutzmaBBnahmen erforderlich.

Folgende MaRBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe in
das Schutzgut Mensch sind die Baugebietsplanung eingeflossen:

e Luftschallddmmung der GebdudeauRenbauteile

o Offenbarkeit der Fenster von schutzbediirftigen Raumen
e Einsatz von Luftungsanlagen

e Anordnung der AuBenwohnbereiche

5 Pro Immo GmbH & Co. KG, Haslach 2022: Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 113 ,Wohn- und Ge-
werbequartier NeckarstraBe” - Vorentwurf

7 Pro Immo GmbH & Co. KG, Haslach 2022: Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 113 ,Wohn- und Ge-

werbequartier NeckarstraBe” - Vorentwurf
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Bestand

Auswirkungen

Bestand

Auswirkungen

2.6.3 Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Planbereiches ist Uber das bestehende Stra-
Bennetz gegeben. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der ZwingerstraRe
/ Parkplatz ,Gruiner Baum" aus.

Aufgrund der bestehenden verkehrlichen Anbindung und der auch zukiinf-
tigen Nutzung der Flache fiir ein Wohn- und Geschaftshaus ist mit keiner
Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Es sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

2.6.4 Kultur- und sonstige Sachguter, kulturelles Erbe

Kulturgiiter und kulturelles Erbe wie Bodendenkmale oder Baudenkmale
sind innerhalb des Planungsgebiets nicht bekannt.

Es sind keine Auswirkungen auf Kultur- oder Sachguter zu erwarten.

3.0 Zusammenfassende Beurteilung

Planung:

Der Grundstiickeigentimer als Vorhabentrager beabsichtigt gemeinsam mit
Pro Immo GmbH & Co. KG auf dem Geldnde der NeckarstraBe 39 in Eber-
bach einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Das Vorha-
ben sieht den Abriss der bestehenden Gebdude sowie eine Neubebauung
der Flurstiicke 1234 und 1227 durch ein Wohn- und Geschéftshaus vor. Um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Vorhaben zu erlangen,
wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB durchgefihrt.

Bestandsbewertung:

Auswirkungen:

Durch das geplante Vorhaben werden ausschlielRlich bereits nach § 34
BauGB bebaute Flachen in Anspruch genommen. Aufgrund der hohen Vor-
belastung sind die Schutzgiter geringwertig einzustufen.

Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

Schutzgut Pflanzen und
Tiere

Die sich auf der Flache befindlichen Gehélzbestande werden durch Umset-
zung der Planung vollstandig in Anspruch genommen.

Artenschutz Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Tétung, Storung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) werden unter Beachtung entsprechender MaBnahmen nicht
ausgelost.

Schutzgut Durch die geplante Bebauung mit einem Wohn- und Geschaftshaus nahe

Landschaftsbild

der Kernstadt von Eberbach sind keine weithin sichtbaren negativen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.

Schutzgut Flache/Boden

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine maxi-
male Versiegelung von 95 % der Flache festgesetzt. Durch Umsetzung des
Vorhabens kann nahezu das gesamte Grundstiick versiegelt werden. Auf-
grund der bereits bestehenden hohen Vorbelastung sind dennoch keine
weiteren erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.
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Schutzgut Wasser

Aufgrund der hohen Vorbelastung sind keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund der hohen Vorbelastung sind keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu er-
warten.

Schutzgut Kultur- und
Sachgiter

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur oder Sachgiiter zu er-
warten.

Wechselwirkungen
zwischen den
Schutzgutern:

Es sind keine erheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern zu
erwarten.

Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB und einer zuldssigen
Grundflache von weniger als 20.000 m?2 gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, vor der planerischen Ent-
scheidung als erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist gem. 8§ 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB nicht erforderlich.

Heidelberg, den 08.03.2023

&
BIGPLAN

Gesellschaft fiir Landschafts-
dkologie und Umweltplanung
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