Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 ,Wohnquartier Neckarstrale® mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan nach § 12 des Baugesetzbuches (BauGB)

Stadt Eberbach im Bebauungsplanaufstellungsverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Zusammenfassung und Kommentierung

der im Zuge der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB sowie der Offenlage geméR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen

Einwiinde/Anregungen | Stellungnahme der Verwaltung

A — Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange

Ordnungsziffer 1:
Stadt Sinsheim, Gutachterausschuss Sinsheim, Amt fiir Stadt- und Flachenentwicklung,

E-Mail vom 08.05.2024

Wir haben keine Anmerkungen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genormmen,
es sind keine MaBnahmen notwendig.

Ordnungsziffer 2:
Gemeindeverwaltung Zwingenberg, Biirgermeisteramt Zwingenberg,

E-Mail vom 10.05.2024

Seitens der Gemeinde Zwingenberg bestehen keine | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 113 ,Wohnquar- | es sind keine MaZnahmen notwendig.
tier Neckarstrae”.

Ordnungsziffer 3:
Gemeinde Schénbrunn, Biirgermeisteramt,

E-Mail vom 13.05.2024

Seitens der Gemeinde Schénbrunn bestehen keine | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
Bedenken gegen den Bebauungsplan. es sind keine MaBnahmen notwendig.

Ordnungsziffer 4:
fibernet.rm, Zweckverband High-Speed-Net Rhein-Neckar

E-Mail vom 13.05.2024

Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
Nr. 113 ,Wohnquartier Neckarstrafe® bestehen un- | es sind keine Maf3nahmen notwendig.
sererseits keine Bedenken.

Sollte die Kommune die Verlegung von Glasfaserin- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
frastruktur durch den Zweckverband-High-Speed- | Zuge der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung
Netz-Rhein-Neckar, Fibernet-rn, winschen, so bit- | der Objekiplanung beachtet.

ten wir um frihzeitige Beteiligung an den weiteren
Planungsmafnahmen.
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Ordnungsziffer 5:
E-Mail vom 15.05.2024

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fiir Feuerwehr und Katastrophenschutz,

Nach Prufung der uns vorgelegten Unterlagen be-

stehen keine Bedenken seitens des abwehrenden

Brandschutzes, vorausgesetzt folgende Maltgaben
und rechtliche Grundlagen finden Anwendung und

Beachtung:

1. Bei dem hier zu beurteilenden Plangebiet han-
delt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 BauNVO. Aufgrund der Bauart
und den AusmalRen der baulichen Anlagen gilt
die Léschwasserversorgung somit als gesi-
chert, wenn diese mit 96 m3/h Gber mindestens
2 Stunden nach den jeweiligen Vorgaben des
DVGW Arbeitsblattes W405 hergestellt wird.

Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m?%h) sind
vertretbar, wenn die gesamie notwendige
Léschwassermenge des Grundschutzes in ei-
nem Umkreis (Radius) von 300 m um ein mégli-
ches Brandobjekt aus maximal zwei Entnahme-
stellen sichergestellt werden kann. Diese Rege-
lung gilt nicht Giber uniiberwindbare Hindernisse
hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspu-
rige SchnellstraRen sowie grof3e, langge-
streckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche
Laufstrecke zu den Léschwasserentnahmestel-
len unverhéltnismanig verlangern.

Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die
Wasserentnahme leicht erméglichen. Der Ab-
stand der Hydranten zueinander darf 100 m
nicht Uberschreiten. GroRere Abstande von
Hydranten bedurfen der Abstimmung mit der
zustandigen Brandschutzdienststelle und erfor-
dern ggf. die Kompensation durch andere ge-
eignete Loschwasserentnahmestellen. Soweit
als méglich sind Uberflurhydranten nach DIN
3223 zu verwenden.

Die Léschwasserversorgung fir den ersten
Léschangriff zur Brandbekampfung und zur
Rettung von Personen muss in einer Entfer-
nung von 80 m Lauflinie bis zum Brandobjekt
von der &ffentlichen Verkehrsflache aus sicher-
gestellt sein.

Der Betriebsdruck fur die zur Wasserentnahme
genutzten Hydranten (Nennleistung) muss min-
destens 3 bar betragen, und darf jedoch in kei-
nem Fall unter 1,5 bar abfallen.

Die Straflen sind so auszufiuihren, dass sie eine
durchgéangige Befahrbarkeit fiir 16 t schwere

Die L éschwasserversorgung wurde durch die Stadt-
werke bestétigt: L6schwassernachweis, E-Mail
Stadtwerke, Herr Ful3 vom 23.03.2022. Anlage
220323 Léschwassernachweis Neckarstra3e 39 —
Auswertung.

Siehe Stellungnahme zu Punkt 1.

Siehe Stellungnahme zu Punkt 1.

Siehe Stellungnahme zu Punkt 1.

Siehe Stellungnahme zu Punkt 1.
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und max. 2,50 m breite Feuerwehrfahrzeuge
gewahrleisten. Die Vorgaben der Verwaltungs-
vorschrift des Innenministeriums Uber Fidchen
fur Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grund-
stlicken und Zufahrten (VwV Feuerwehrflachen)
vom 16. Dezember 2020 sind einzuhalten.

Weitere Belange der Feuerwehr bzw. des
Brandschutzes sind bei den weiterfihrenden
Planungen der Objekte zu bertcksichtigen.

Siehe Stellungnahme zu Punkt 1. Eine Stral3e wird
im Geltungsbereich nicht erstellt, die ErschlieBung
erfolgt durch értliche Bestandsstral3en.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Zuge der Genehmigungsplanung sowie Ausfiih-
rungsplanung der Objektplanung beachtet.

Ordnungsziffer 6:
E-Mail vom 21.05.2024

Polizeiprasidium Mannheim, Fiihrungs- und Einsatzstab,

Aus verkehrspolizeilicher Sicht bestehen keine Ein-
wande. Eine ausreichende Anzahl an Kfz-
Stellplétzen ist einzufordern.

1. Grundsatzliches

Die Lebensqualitat der Menschen in Stadten und
Gemeinden ist wesentlich von der ortlichen Sicher-
heitslage und vom Sicherheitsempfinden des Ein-
zelnen mitbestimmt. Der 6ffentliche Raum spielt da-
bei die Rolle der Begegnungs- und auch der Kom-
munikationsstatte mit all seinen Auspragungen an
Mobilitats- und Aufenthaltsmdéglichkeiten.

Gerade der 6ffentliche Raum bietet allerdings auch
Platz fur Konflikte und Kriminalitat. Die eigenen vier
Wande stellen hierbei den Rickzugsraum der Men-
schen dar, der darlUber hinaus noch einen besonde-
ren Schutzzweck erfillen muss. Im Rahmen der
Kampagne ,Stadtebau und Kriminalprévention® bie-
ten wir deshalb flr den weiteren Fortschritt lhres
Planungsvorhabens unsere Unterstitzung an und
stehen lhnen fiir Fragen zur Ausgestaltung des 6f-
fentlichen Raums und zum Schutz vor Wohnungs-
einbruch zur Verfigung.

2. Schutz vor Einbruch

Der Einbau von Sicherungstechnik ist dann beson-
ders glnstig, wenn er bereits in der Planungsphase
einkalkuliert wird! Uber die individuellen Siche-
rungsmaglichkeiten informiert die Kriminalpolizeili-
che Beratungsstelle Heidelberg, 69115 Heidelberg,
Rohrbacher Str. 11, Tel.: 06221/1857-123, E-Mail:
beratungsstelle.hd@polizei.bwl.de.

Eine Broschire zum Download mit wertvollen Tipps
und Hinweisen zum Einbruchschutz ist zudem im
Internet unter www.polizei-beratung.de erhéltlich.

3. Kostenlose Beratung fiir Architekten und
Bauherren

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
es sind keine MalRnahmen notwendig. Eine ausrei-
chende Anzahl an Kfz-Stellpldtzen geméaB3 LBO ist
vorhanden.

Die Empfehlungen wurden zur Kenntnis genommen
und werden im Zuge der Ausarbeitung der Ent-
wurfs- und Ausfihrungsplanung der Objektplanung
bearbeitet bzw. soweit méglich beriicksichtigt.
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Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet als
besonderen Service eine Bauplanberatung fur pri-
vate und gewerbliche Objekte an. Die Beratung ist
kostenfrei. Wir empfehlen die Weitergabe dieser In-
formation an die Architekten und Bauherren des
Plangebiets.

Grundsatzliche Empfehlungen

« Fruhzeitige Beteiligung von Burgern und Polizei
an Bauplanungen und MaRnahmen zur Gestaltung
des Wohnumfeldes.

- Gewahrleistung der Grundversorgung der Bevél-
kerung durch eine ausreichende Infrastruktur mit
Dienstleistungsangeboten im wirtschaftlichen, sozi-
alen und kulturellen Bereich, die méglichst zu Fuf
erreichbar sind.

« Mischung von unterschiedlichen Grundstiicksgré-
Ren in einem Wohngebiet.

» Integration des sozialen Wohnungsbaues.

4. Wohnumfeld
Griin- und Freiflaichen

* Schaffung von zentral gelegenen Griin- und Frei-
flachen, die muitifunktional nutzbar sind und Treff-
punktcharakter haben.

» Herstellen von guter Beleuchtung und Uberschau-
barkeit des 6ffentlich begehbaren Raumes.

- Klare Abgrenzung é&ffentlicher Fléchen von Privat-
flachen durch Hecken, Einfriedungen und unter-
schiedliche Bodenbelage.

« Pflanzabstand zu Wegen von mindestens zwei
Metern, sowie eine Pflanzenhdhe von maximal zwei
Metern, sollte nicht Uberschritten werden.

- Eingrenzung der Gebdudehéthe fur familienge-
rechte Wohnungen auf maximal zwei Vollge-
schosse und sechs Wohneinheiten.

Stellflachen fiir PKW und Zweirdder

« Ubersichtliche, beleuchtete und gesicherte An-
wohnerparkplatze schaffen.

» Beleuchtete Hinweisschilder sowie Fahr- und
Gehwegmarkierungen zum Ein- und Ausparken ein-
richten.

« Bei Parkplatzen, aber auch &ffentlichen Stellplat-
zen ist auf eine Ubersichtliche Ausgestaltung zu
achten, um Straftaten ,rund um das Kfz" zu er-
schweren. Es wird deshalb empfohlen, die
Parkplatzgestaltung ,offen* anzulegen und még-
lichst nicht mit Hecken und Buschen einzufassen,
um ein Entdeckungsrisiko fir potenzielle Tater zu
erhéhen.
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- Ausreichende und konstante Beleuchtung mit min-
destens zwanzig Lux in allen Bereichen.

- Gestaltung von durchbrochenen Fassadenele-
menten maglichst mit Tageslichteinfall.

- Anbringen von sichtbaren Hinweisschildern und
Gehmarkierungen zur Orientierung der Wegfiih-
rung.

- Schaffung Uberschaubarer Areale und Vermei-
dung von toten Ecken.

« Fahrradstander und Fahrradabstellplatze mit An-
schlie@madglichkeiten des Fahrrades am Rahmen in
einsehbaren Bereichen der Wohnanlagen anbieten.
= Die Anbringung einer Beschilderung ,Stopp dem
Diebstahl — Lassen Sie keine Wertsachen im Fahr-
zeug!" wird zudem angeregt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

- Grundsticksflachen so anordnen, dass keine un-
einsehbaren Bereiche und Angstraume geschaffen
werden.

« Gebaude so ausrichten und gestalten, dass geoff-
neter Raum von den Wohnungen einsehbar ist z.B.
Kiiche und Hausausgang zur Stral3e.

» Vermeidung von hohen Einfriedungen durch He-
cken und Mauern.

- Gute Ausleuchtung der Zugangswege.

» Vermeidung der ErschlieBung von parallel ange-
ordneten Wohnzeilen, die durch halb 6ffentliche
Wege unterbrochen werden.

5. Gestaltung von Gebéduden
Eingangsbereiche

« Eingangstiren sollten aus Klarglas bestehen.

« Saulen und Verwinkelungen im Eingangsbereich
vermeiden.

« Beleuchtungskérper sollten aus vandalismusresis-
tenten Materialien bestehen.

* Innenbeleuchtung des Flures sollte im Eingangs-
bereich schaitbar sein.

« Ubersichtliche Gestaltung der Zugénge zu Fahr-
stithlen, Treppenhadusern, Keiler- und Nebengebau-
den, Installierung einer SchlieBanlage bei Mehrfa-
milienh&usern.

- Briefkastenanlage sollte von auBen zu beschicken
sein.

- Installierung von Gegensprechanlage mit Video-
tberwachung.

« Flure sollten kurz und berschaubar sein.

« Sternférmige Anordnung von Treppenhdusern,
Aufzug und Zugangsturen zu Nebenrdumen.

» Flure sollten méglichst Tageslichteinfall haben.

- Ausreichend lange Zeitintervalle des Flurlichtes.
 Gut beleuchtete Lichtschalter.

« Ausreichend breite Flure.




Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 Wohnquartier Neckarstrafie" mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach §
12 des Baugesetzbuches (BauGB)

Zusammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

| Einwénde/Anregungen | Stellungnahme der Verwaltung

« Heller Farbanstrich.
Keller

« Kellerraume sollten nicht verwinkelt und zu schmal
angelegt sein.

- Kellerfenster sind mit Eisenstaben oder Gittern zu
sichern.

- Kellerabgangstiiren mit gepriften Tirschldssern
ausstatten.

- Verzicht auf eine automatisch ausschaltende
Lichtanlage.

- Ausreichende Anzahl von Lichtschaltern, die gut
beleuchtet sind.

Gemeinschaftsraume

= Teure Einrichtungsgegenstande gegen unbefugte
Benutzung sichern.

« Bei der Beleuchtung auf vandalismusresistente
Materialien achten.

Balkone, Terrassen und Fassaden

- Blattwerk von Bdumen in der Nahe des Hauses
nicht héher als 2 Meter.

* Rankgeriste sollten méglichst nur an solchen
Fassaden angebracht sein, die keine Fenster oder
Balkone besitzen.

« Pflanzen sollten keinen Sichtschutz fur potentielle
Tater bieten.

» Hausfassaden mit einer graffitiabweisenden Ober-
flache behandeln, verbunden mit ausreichender Be-
leuchtung und Bewegungsmeldern

6. Abschlussbemerkung

Bei der Stellungnahme handelt es sich um allge-
meine Vorschlage, die bei der weiteren Planung be-
rcksichtigt werden sollten.

Das Polizeiprasidium Mannheim — Referat Préaven-
tion - steht fur Rickfragen und konkrete Vorschlage
in der weiteren Planungs- und Bauphase gerne zur
Verfligung. Sollten die Vorschlage aufgrund be-
grenzter Festsetzungsméglichkeiten im Bebauungs-
plan keinen Niederschlag finden kénnen, wird um
Weiterleitung der Informationen an das zustandige
Planungs-, bzw. Architektenbiiro gebeten.

Weiterhin halten wir eine Aufnahme der kriminalpra-
ventiven Belange in Vertrage zwischen Grundstiick-
seigentimer und Bauherr fiir sinnvoll.

Im Ubrigen wird auf die grundsatzliche Checkliste
zur stédtebaulichen Kriminalpravention hingewie-
sen, die vom landesweiten Arbeitskreis
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,Stadtplanung und Kriminalpravention® erarbeitet
und uber den Stadte- bzw. Gemeindetag an dessen
Mitglieder versandt wurde. Die Checkliste und wei-
tere Informationen zur stadtebaulichen Prévention
erhalten Sie auf Wunsch per Email (Anfragen an
praevention.ma@polizei.bwl.de).

Ordnungsziffer 7:
E-Mail vom 27.05.2024

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Gesundheitsamt,

Sofern alle L4rm-, Immissions- und Emissionswerte
eingehalten werden bzw. Manahmen zu deren Re-
duzierung getroffen werden, bestehen von Seiten
des Gesundheitsamtes gegen den oben genannten
Bebauungsplan keine Einwénde.

Sollte im Laufe von Baumalnahmen ein Verdacht
auf Vorliegen von Altlasten auftauchen, so ist die
Untere Altlasten- und Bodenschutzbehérde unver-
zuglich zu informieren und weitere Mafinahmen ab-
zustimmen und ggf. das Gesundheitsamt miteinzu-
beziehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

es werden alle Larm-, Immissions- und Emissions-
werte gemal3 dem Schallschutzgutachten des Bii-
ros fiir Schallschutz Dr. Jans vom 07.12.2022 ein-
gehalten bzw. MalBnahmen zu deren Reduzierung
getroffen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Ordnungsziffer 8:
Gemeinde Mudau, Biirgermeisteramt

E-Mail vom 28.05.2024

Seitens der Gemeinde Mudau bestehen keine Ein-
wendungen oder Bedenken gegen den Bebauungs-
plan ,Nr. 113 "Wohnquartier NeckarstrafRe" in Eber-
bach.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
es sind keine MaBnahmen notwendig.

Ordnungsziffer 9:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Baurechtsamt,
Schreiben vom 05.06.2024 E-Mail eingegangen am 06.06.2022

40.50,

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzli-
cher Regelungen, die im Regelfall nicht liber-
wunden werden kénnen.

1.1 Art der Vorgabe:

Der Bebauungsplan ist nicht vollstéandig aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

hier: teilweise als Grinflache ausgewiesen

1.2 Rechtsgrundlage:
§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB

Es wird Bezug genommen auf die Stellungnahmen
in der friihzeitigen 6ffentlichen Beteiligung:

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berich-
tigung angepasst. Durch die Verwaltung der Stadt
Eberbach werden verschiedene Planungsvorhaben,
die eine Fortschreibung des Fldchennutzungsplans
(Berichtigung FNP gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
notwendig machen, gesammelt und zur Aufwand-
und Kostenreduzierung in einem angemessenem
Zeitrahmen fortgefiihrt.
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1.3 Moglichkeiten der Uberwindung (z.B. Aus-
nahmen und Befreiungen):

Berichtigung des Flachennutzungsplans gem. § 13a | vgl. Punkt 1.1
Nr. 2 BauGB (wie in der Begriindung ausgefihrt)

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnah-
men, die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit An-
gabe des Sachstandes:

-/-

3. Anregungen aus der eigenen Zustiandigkeit zu
dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:

31
Zu Ziff. 3 der Begriindung — Art der Verfah-
rensbearbeitung:

Es wird angeregt, eine Aussage zur Verfahrensvo- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
raussetzung bzgl. § 50 S. 1 BImSchG gem. § 13a wurde in die Begriindung aufgenommen.

Abs. 1 S. 5 Hs. 2 BauGB (Storfalithematik) aufzu-
nehmen.

3.2
Zu den textlichen Festsetzungen — Gesetzliche
Grundlagen:

a) Die angegebene Fassung der Landesbauord- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
nung solite tiberprift werden, da diese unseres Er- | wurde in den textlichen Festsetzungen aufgenom-
achtens nicht einschlagig ist. men.

b) Die Bekanntmachung erfoigte woht auf Grund-
lage der bis zum 07.07.2023 gultigen Rechtsvor-
schrift des § 3 BauGB, da die Anderungen, welche
seitdem in Bezug auf die ortsiibliche Bekanntma-
chung gelten, nicht beriicksichtigt wurden. Es wird
daher davon ausgegangen, dass das Bebauungs-
planverfahren gemaR § 233 Abs. 1 5. 1 BauGB
nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften ab-
geschlossen wird. Allerdings ist als Rechtsgrund-
lage die neueste Fassung des BauGB angegeben.
Dabher sollte die angegebene Fassung des BauGB
bzw. alternativ die Bekanntmachung Uberprift wer-
den.

33
Zu Ziff. 4 der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen — Uberbaubare Grundstiicksflache:

Die Festsetzung sollte hinsichtlich der Zulassigkeit | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die
der vorgesehenen Lichtschachte und AuBentreppen | Festsetzung wurde iiberarbeitet.

Uberprift werden. Es wird angeregt, die Uberbau-
bare Grundstlicksflache fir die Tiefgarage nicht nur
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auf die Tiefgaragenebene zu beschranken sowie fur
Lichtschachte und Auflentreppen zu erweitern.

34
Zu Ziff. 9 der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen — DIN 4109:

Da in den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die
die Norm DIN 4109 auRerhalb des &ffentlichen Bau- | Stadtverwaltung wird einen Hinweis in die Bekannt-
rechts verwiesen wird, die fur die Zulassigkeit von machung des Bebauungsplans mit aufnehmen.
Vorhaben relevant ist, ist diese zur Einsicht vorzu-
halten und darauf in der Bebauungsplanurkunde
oder in der Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3
BauGB hinzuweisen (z.B.: ,die DIN 4109 kann im
Rathaus ... eingesehen werden). Es wird empfoh-
len, den Hinweis sowohl! in der Bebauungsplanur-
kunde als auch in der Bekanntmachung aufzuneh-
men.

Mangelt es an der Einsichtsméglichkeit bzw. deren
Bekanntgabe, liegt ein sog. Verkiindungsfehler vor,
der zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes fih-
ren kann (vgl. hierzu BVerwG, Beschluss vom
18.08.2016 — 4 BN 24/16. BVerwG, Beschluss
vom 29.07.2010 — 4 BN 21.10).

3.5

Zu Ziff. 9 der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen — Offenbarkeit der Fenster von schutzbe-
dirftigen Raumen und AufRenwohnbereiche:

Es sollte klar formuliert werden, ob mit der Formu- | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die
lierung ,von dieser Forderung kann [...] eventuell Festsetzung wurde tiberarbeitet.

abgewichen werden” eine Ausnahmeregelung ge-
maR § 31 Abs. 1 BauGB begriindet werden soll.
Sollte dies der Fall sein, so ist die Festsetzung um-
zuformulieren, z.B. ,von dieser Forderung kann [...]
eine Ausnahme erteilt werden®.

3.6
Zu Anlage 1 der planungsrechtlichen Festset-
zungen — Larmpegelbereiche:

Da nach der Rechtsprechung klargestellt ist, dass | Nach nochmaliger Riicksprache mit Frau Ludwig
die Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fur Vor- | von Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, werden die
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein- | Bedenken, aufgrund dessen, dass es ein vorhaben-
wirkungen (hier: L&rm) auch als solche (Fléchen) bezogener Bebauungsplan ist, zuriickstellt.
festzusetzen sind, geniigt eine Darstellung mit ei-
nem linearen Planzeichen bzw. einer Flachenfest-
setzung mit einer linienhaften Flachenumrandung
nicht dem Gebot hinreichender Bestimmtheit von
Rechtsnormen (VG Karlsruhe, Urteil v. 30.06.2016,
10 K 2763/15; OVG NRW, Urteil vom 05.12.2012 —
-7 D 64/10.NE; OVG Munster Urt. v. 19.7.2011 —
10 D 131/08.NE). Es muss eine eindeutige zeichne-
rische oder textliche Aussage zu den hinter den je-
weiligen Baugrenzen liegenden, Uberbaubaren
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Grundstlcksflichen getroffen werden. ,Denn die
unmittelbar vor den Baugrenzen verlaufenden Li-
nien sind nicht geeignet, jeweils einen — sich auf
eine Flache beziehenden — Larmpegelbereich dar-
zustellen.” (vgl. VG Karlsruhe, Urteil v. 30.06.2016,
10 K 2763/15). Die zeichnerische Festsetzung zum
passiven Schallschutz sollte daher als Flache dar-
gestellt werden.

3.7
Zu Ziff. 6 und 7 der ortlichen Bauvorschriften —
Einfriedungen auf Stiitzmauern:

Da Stlitzmauern an Grundsticksgrenzen regelma-
Rig auch als Einfriedungen zu werten sind, kénnte
im Falle von bauordnungsrechtlich notwendigen Ab-
sturzsicherungen auf bzw. unmittelbar neben Stuitz-
mauern die zulassige Einfriedungshéhe von 1,50 m
als zu wenig erachtet werden. Es wird empfohlen,
fur Einfriedungen auf bzw. unmittelbar neben Stutz-
mauern eine separate Bestimmung beziglich der
Maximalhéhe aufzufihren. Die unmittelbare Néhe
der Einfriedung (Absturzsicherung) zur darunter be-
findlichen Stutzmauer sollte bestimmt genug formu-
liert sein, z.B. mit einer Angabe in Zentimeter.

3.8
Zu Ziff. 8 der 6rtlichen Bauvorschriften — Ge-
staltung der unbebauten Flachen:

Es bestehen Zweifel, dass die Bestimmung, dass
die Herstellung des Gelandes gemaf dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan zulassig ist, dem Be-
stimmtheitsgebot genligt, da der Gelandeverlauf in
den Planen nicht klar hervorgeht.

39
Zum zeichnerischen Teil — Zeichnerische Fest-
setzungen:

Folgende Anregungen zum zeichnerischen Teil
werden vorgebracht:

- klare rdumliche Abgrenzung des Kinderspielplat-
zes

- Ergénzung von MaRangaben

- Warum werden die Flachen fir bauliche Vorkeh-
rungen zum Larmschutz unterteilt? Eine rdumliche
Bestimmung der Larmpegelbereiche erfolgt damit
nicht.

Aligemeine Schlussbemerkungen:

Der Durchfiihrungsvertrag ist vor dem Satzungsbe-
schluss abzuschlielen. Nach der Bekanntmachung
des Bebauungsplans ist die Satzung gem. § 4 Abs.
3 5. 3 GemOQ anzuzeigen. Es ist zu beachten, dass

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die
Festsetzung wurde iiberarbeitet.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die
Gestaltung der unbebauten Fldchen der 6rtlichen
Bauvorschriften wird nicht mehr festgesetzt.

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.
Die Zeichnerischen Festsetzungen wurden iberar-
beitet.

Nach nochmaliger Riicksprache mit Frau Ludwig,
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, werden die Be-
denken zur Darstellung des Larmschutzes, auf-
grund dessen, dass es ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan ist, zuriickstellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Ent-
wurf eines Durchfiihrungsvertrags liegt vor, er wird
vor Satzungsbeschiuss abgeschlossen werden.
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die Ausfertigung vor Beginn des Bekanntmachungs-
aktes, also vor der Fertigung der Bekanntma-
chungsanordnung, zu erfolgen hat.

Nach Abschluss des Verfahrens sind uns zwei aus-
gefertigte Planfertigungen mit Satzungen, Begrun-
dungen etc. sowie zwei Bekanntmachungen vorzu-
legen. Bevorzugt kann eine der beiden Fertigungen
auch als digitale Dateien mit abgezeichneten Aus-
fertigungsvermerken vorgelegt werden.

Der Hinweis wird durch die Verwaltung der Stadt
Eberbach beachtet.

Ordnungsziffer 10:

schutzbehdrde,

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fiir Landwirtschaft und Naturschutz, 53.04 Untere Natur-

Schreiben vom 06.06.2024, eingegangen am 17.06.2024

Wir nehmen Bezug auf unsere Stellungnahme vom
25.02.2022 und die darin enthaltenen Ausfihrun-
gen:

- Zu Punkt 2 der Satzung tber die értlichen Bau-
vorschriften wird angeregt, statt ,nicht tberbau-
bare Grundstucksflachen sind gértnerisch anzu-
legen” die Formulierung: ,Die nicht Uberbauba-
ren Grundstucksflachen sind zu begrtinen,
Schotterung und Verwendung von ,Splitmulch®
sind zu unterlassen” aufzunehmen.

Die auf S. 34 der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung (Kap. 5.0 Tabellarische Manah-
menubersicht, Tab. 6, Nr. 1 - 3, Nr. 7 bei gro-
Ren Glasflachen oder glasernen Balkonbristun-
gen, Bauzeitenregelungen, Abbruch erst nach
vorheriger Kontrolle der Besatzfreiheit, CEF-
MaBnahmen) formulierten MaRnahmen sind
zwingend umzusetzen.

Generell sollte auf groRe Glasflachen oder
durchsichtige Balkonbrustungen aus Griinden
des Vogel- und Fledermausschutzes verzichtet
werden.

Zusatzlich sind auch die explizit auf S. 24 - 25
beschriebenen MaBnahmen zur Vermeidung
von Verbotstatbestanden bezuglich Flederm&u-
sen (Bauzeitenreglung, ¢kologische Baubeglei-
tung und Lichtmanagement) zwingend umzu-
setzen. In der Nachbarschaft sind Fledermaus-
kolonien bekannt. Durch die 6kologische Bau-
begleitung sind die MaRnahmen zu dokumen-
tieren und ein Kurzbericht der Unteren Natur-
schutzbehérde zu Ubersenden.

Die Nistkasten sind fachgerecht anzubringen,
dauerhaft zu erhalten und bei Verlust oder Be-
schadigung zu ersetzen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, dem
Vorschiag wird nicht gefolgt. Aus Sicht der Stadt
Eberbach ist die Formulierung ,gartnerisch anzule-
gen" ausreichend.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine
Verpflichtung zur Umsetzung der in Tab. 6 des Gut-
achtens dargestelften MaBnahmen, auch soweit es
sich lediglich um gutachterliche Empfehlungen han-
delt, wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt und, so-
weit notwendig, zudem dinglich abgesichert. Gro3-
fldchige Verglasungen sind nicht vorgesehen.

Eine Verpflichtung zur Umsetzung der auf S. 24/25
des Gutachtens dargestellten MaBnahmen zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden bei Fledermé&u-
sen wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ggf.
werden die Pflichten im Baugenehmigungsverfah-
ren geregelt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ggf.
werden die Pflichten im Durchfiihrungsvertrag gere-
gelt.
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Samtliche Malnahmen zum gesetzlichen Arten-
schutz sind in die schriftlichen Festsetzungen zu
Ubernehmen.

Die Selbstverpflichtung des Vorhabentrégers, auch
die gutachterlichen Empfehlungen (,GE”) umzuset-
zen, wird von der unteren Naturschutzbehérde aus-
driucklich begraft.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die
MaRnahmen, die aus artenschutzrechtlichen Griin-
den zur Vermeidung des Eintritts eines arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestands (i.S.d. § 44
BNatSchG) erforderlich werden bzw. die vom Arten-
schutzgutachten empfohlen werden, werden im
Durchfiihrungsvertrag vertraglich und soweit mog-
lich und rechtlich erforderlich dinglich gesichert.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, dem
Vorschlag wird nicht gefoigt.

Ordnungsziffer 11:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsamt,
Schreiben vom 06.06.2024, eingegangen am 17.06.2024

Von der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 113 ,Wohnquartier Neckarstrale*
sind Planungen oder sonstige MaRnahmen des
Vermessungsamts Rhein-Neckar-Kreis nicht be-
rihrt. Bedenken und Anregungen sind von unserer
Seite nicht vorzubringen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
es sind keine Maflnahmen notwendig.

Ordnungsziffer 12:
E-Mail vom 11.06.2024

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, StraRenverkehrsamt,

Aus verkehrlicher Sicht sind ausreichend Parkmog-
lichkeiten auf privater Flache sicher zu stellen. Auf
Grund heutiger Erfahrungswerten von 2 Fahrzeu-
gen pro Familie empfehlen wir fur Wohnungen ab
einer Grofle von 3 Zimmern die Anlage von mindes-
tens 2 Stellplatzen.

Sollten sich wahrend den weiteren Planungen ver-
kehrsrechtliche Fragen betreffend die L595 erge-
ben, kénnen Sie sich gerne an uns wenden!

GemaR Abstimmungstermin vom 18.03.2022 zwi-
schen Vorhabenstrdger und Stadtverwaltung Eber-
bach wird der Stellplatzschliissel fir Wohnnutzun-
gen auf 1,0 festgelegt.

Ordnungsziffer 13:

fahren NETZ TEPM
E-Mail vom 14.06.2024

Netze BW GmbH, Netzentwicklung Projekte — Genehmigungsmanagement Externe Planungsver-

Im Bereich des geplanten Bauvorhabens sind in Be-
trieb befindliche Anlagen der Netze BW GmbH vor-
handen. Folgende Betriebsmittelarten und Nenn-
spannungen sind betroffen: Mittelspannungskabel
(20 kV)

- Die ungefahre Lage der Betriebsmittel ist aus
dem beiliegenden Bestandsplanauszug zu er-
sehen.

Eine Planauskunft Gber unsere Bestandsleitun-
gen sowie weitere Hinweise zur Bauausfuhrung
werden/wurden |hnen separat zugestellt.

Im Rahmen der Entwurfsplanung TGA sowie Aus-
ftihrungsplanung erfolgt eine Abfrage aller Versor-
gungsleitungen. Im Vorfeld wurden bereits die Be-
standspldane angefordert. Entsprechende Auflagen
und Hinweise erfolgen im Baugenehmigungsverfah-
ren.
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- Eine Leitungsauskunft unseres Bestandsnetzes
kann online (http://www.netze-
bw.de/leitungsauskunft) oder Uber das Postfach
Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de in ver-
schiedenen Dateiformaten angefordert werden.

Laut Ihrem Schreiben und den Planunterlagen mis-
sen unsere Anlagen im Bereich des geplanten Bau-
werks geandert werden. Wir bitten Sie, sich diesbe-
zuglich mit uns rechtzeitig, mindestens 16 Wochen
vor Beginn der BaumaRnahme, in Verbindung zu
setzen.

Eine Vereinbarung Uber die Kostentragung von ggf.
erforderlichen AnderungsmaBnahmen muss vor
Baubeginn getroffen werden.

Bei Arbeiten in der Nahe von Stromleitungen ist fur
die Abstimmung von Sicherungsmafnahmen unser
Auftragszentrum mindestens drei Wochen vor Bau-
beginn zu kontaktieren.

Die Bestandspldne / Leitungspléne liegen vor. Eine
Kollisionsplanung wird gepriift. Die technische Ab-
wicklung wird im Zuge der Genehmigungs- / Aus-
fiihrungsplanung der Objektplanung bearbeitet. Ent-
sprechende Auflagen und Hinweise erfolgen im
Baugenehmigungsverfahren.

Eine frihzeitige Kostenabfrage mit den Beteiligten
Versorgungsunternehmen wird vorgenommen. Ent-
sprechende Auflagen und Hinweise erfolgen im
Baugenehmigungsverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Ordnungsziffer 14:
Telekom Deutschland GmbH

E-Mail vom 18.06.2024

Mit Schreiben vom 21. Februar 2022/PTI 21-Be-
trieb, Annegret Kilian, Az. 2022B_63 haben wir zur
0. a. Planung bereits Stellung genommen.

Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter.

e Zum Bebauungsplanentwurf haben wir nachfol-
genden Einwand:

In unmittelbarer Nahe zum geplanten nérdlichen
Parkplatz befindet sich ein oberirdischer Kabelver-
zweiger der Telekom. Bei der Gestaltung des Park-
platzes ist deshalb darauf zu achten, dass es zu
keinen Kollisionen der Zufahrt mit dem Kabelver-
zweiger kommt. Gegebenenfalls ist die Planung hier
anzupassen.

Im Flurstick 1227 befindet sich eine TK-Linie der
Telekom (im Lageplan rot markiert), die nicht durch
das festgesetzte Leitungsrecht im Bebauungsplan
geschitzt ist. Zur Sicherung der Telekommunikati-
onsversorgung, bitten wir die betroffenen Flachen
ebenfalls nach § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB als mit ei-
nem Leitungsrecht zu belastende Flache festzuset-
zen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
Merkblatt ,Bdume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale" der Forschungsgesellschaft fur Straen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien
der Telekom stimmen wir nicht zu, weil dadurch der

Wir beziehen uns auf die Stellungnahmen in der
frihzeitigen éffentlichen Beteiligung:

Der Parkplatz liegt auBBerhalb Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes.

Die technische Abwicklung wird frithzeitig im Zuge
der Ausfiihrungsplanung der Objektplanung geklart.
Eine frithzeitige Kostenabfrage und technische Kl&-
rung mit den Beteiligten Versorgungsunternehmen
wird empfohlen. Entsprechende Hinweise erfolgen
im Baugenehmigungsverfahren. Ein Grundbuchein-
trag erfolgt nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Zuge der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung
der Objektplanung beachtet. Entsprechende Aufla-
gen und Hinweise erfolgen im Baugenehmigungs-
verfahren.
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Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert
wird und ein erhebliches Schadensrisiko besteht.
Dies betrifft u. U. die geplante Baumpflanzung links
neben der Tiefgarageneinfahrt.

Wir bitten, die Baumstandorte so festzusetzen, dass
es zu keiner Uberbauung / Beschadigung und Be-
eintrachtigung vorhandener Telekommunikationsli-
nien der Telekom kommt.

» Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes bit-
ten wir nachfolgende Hinweise zu beachten:

Durch die Nachverdichtung des Wohngebietes kann
nicht ausgeschlossen werden, dass die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien auch auRerhalb
der betroffenen Grundstiicke erforderlich wird.

Bitte informieren Sie daher die Bauherren, dass sie
sich im Fall einer Anbindung der neuen Gebdude
an die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur
der Telekom frihestméglich mit unserer Bauherren-
Hotline (Tel.: 0800 330 1903) in Verbindung setzen
mochten.

Nur so kénnen wir rechtzeitig unsere Planung und
unser Leistungsverzeichnis erstellen und Abspra-
chen bezlglich eines koordinierten, wirtschaftlichen
Bauablaufs vornehmen.

Im o. a. Plangebiet befinden sich Telekommunikati-
onslinien der Telekom. Die Lage der TK-Linien kon-
nen Sie dem beigeflugten Lageplan entnehmen. Die
TK-Linien sind bei der Baumafinahme entspre-
chend zu sichern.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass
Besch&ddigungen vorhandener Telekommunikati-
onslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der unge-
hinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abde-
ckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten
sowie oberirdische Gehéduse soweit freigehalten
werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.
Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauaus-
fuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage
der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren.
Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu be-
achten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsge-
sellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu be-
achten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
im Zuge der Genehmigungs- und Ausfiihrungspla-
nung der Objektplanung beachtet. Entsprechende

Hinweise erfolgen im Baugenehmigungsverfahren.

Ordnungsziffer 15:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, Grundwasserschutz und Wasserversorgung
Schreiben vom 18.06.2024, eingegangen am 18.06.2024
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Wasserversorgung:

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemaf § 44
Abs. 4 WG nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten
und zu betreiben.

2. Die ausreichende Versorgung des Plangebietes
mit Trink-, Brauch- und Léschwasser ist durch
Erweiterung des bestehenden Offentlichen Ver-
sorgungsnetzes sicher zu stellen.

Grundwasserschutz:

3. Um das Versickern von Schadstoffen (Ql, Kraft-
stoffe, Betriebsstoffe, Reifenabrieb, Léschmit-
tel) durch unbeabsichtigt eintretendes Regen-
wasser, Schmelzwasser aus Schnee oder
Loschwasser zu vermeiden empfehlen wir ei-
nen wasserundurchldssigen Bodenbelag zu
wahlen.

4. Brunnen und Grundwassermessstellen im Bau-
feld sind durch Errichtung baulicher Siche-
rungseinrichtungen gegen Beschadigung zu
schitzen. Beschédigungen von Brunnen und
Grundwassermessstellen sind dem Grund-
stlckseigentimer sowie dem Wasserrechtsamt
unverziglich zu melden und in mindestens
gleichwertiger Ausfuhrung zu beheben.

5. MafBnahmen, bei denen aufgrund der Grin-
dungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rech-
nen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung
beim Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstdnde
sind Uber den Daten und Kartendienst der
LUBW hittp:/udo.lubw.baden-wuerttem-
berg.de/publice/ erhaltlich. Direktauskinfte zu
Grundwasserstanden erteilt das Regierungs-
prasidium Karlsruhe.

6. Die folgenden Vorhaben sind dem Wasser-
rechtsamt rechtzeitig vor Baubeginn anzuzei-
gen:

- Entnahme von Grundwasser

- Bohrungen in den Grundwasserleiter

-  Einbringen von Stoffen (z. B. Beton) ins Grund-
wasser

Die Anzeige ist dem Wasserrechtsamt formlos
mit allen fur die Beurteilung notwendigen Unter-
lagen und Angaben vorzulegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Ab-
frage der Leistungsfahigkeit ist erfoigt, die Leis-
tungsfahigkeit ist vorhanden und gesichert (Bestéti-
gung der Stadtwerke Eberbach vom 11.07.2024).

Die Empfehlung wird geprift und werden im Zuge
der Ausarbeitung der Entwurfs- und Ausfihrungs-
planung der Objekiplanung bearbeitet bzw. soweit
méglich, insbesondere bei gesetzlichen Anforderun-
gen, beriicksichtigt. Derzeitiger Planungsstand ist
eine Bodenplatte aus Beton mit einer oberfldchigen
Schutzbeschichtung. Entsprechende Auflagen und
Hinweise erfolgen im Baugenehmigungsverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Zuge der Ausfiihrungsplanung der Objektplanung
beriicksichtigt. Derzeit sind keine Brunnen und
Grundwassermessstellen vorhanden und keine ge-
plant. Entsprechende Auflagen und Hinweise erfol-
gen im Baugenehmigungsverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Zuge der Ausfiihrungsplanung der Objektplanung
beriicksichtigt. Nach derzeitiger Planung ist keine
MaBnahme im Grundwasserbereich notwendig.
Entsprechende Auflagen und Hinweise erfolgen im
Baugenehmigungsverfahren. Sollte eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich werden wird diese
zu gegebener Zeit beantragt.

Vgl. Stellungnahme zu Punkt 5. Derzeit sind keine
Entnahme von Grundwasser, keine Bohrungen in
den Grundwasserleiter und Einbringen von Stoffen
vorgesehen. Entsprechende Auflagen und Hinweise
erfolgen im Baugenehmigungsverfahren. Sofern
gleichwohl erforderlich wird ein wasserrechtliches
(Erlaubnis-)verfahren durchgefihrt.
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7. Alle Arbeiten, die sich nachteilig auf die Grund- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-

wasserbeschaffenheit auswirken kénnen, erfor-
dern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Hierzu
zahlen insbesondere Grundwasserabsenkun-
gen. Mit den Arbeiten darf nicht vor Erteilung
der Erlaubnis begonnen werden.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ablei-
tung in die Kanalisation oder in Oberflachenge-
waésser sind nicht erlaubt.

Wird bei BaumaBnahmen unerwartet Grund-

wasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die zur

Erschlieung gefihrt haben unverziglich einzu-

stellen sowie das Wasserrechtsamt zu verstan-

digen.

10. Bei der Planung und dem Bau der Entwasse-

rungseinrichtungen zur Ableitung der Nieder-

schlagswasser sind die Belange der Grundwas-
serneubildung zu beachten.

11. Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser, die ein dauerhaftes Vermindern oder
DurchstoBen von stauenden, das Grundwasser
schitzenden Deckschichten zur Folge haben,
sind nur in begriindeten Ausnahmefallen und
durch den Einsatz von definiertem Filtermaterial
(z. B. DiBt-zugelassenes Filtersubstrat, belebte
Bodenschicht, carbonathaltiger Sand) méglich.

12. Der Bau und Betrieb von Erdwarmesondenan-
lagen erfordert grundséatzlich eine wasserrecht-
liche Erlaubnis. Bei Planung einer Erdwéarme-
sondenanlage ist fruihzeitig mit dem Wasser-
rechtsamt abzustimmen, ob die Anlage erlaub-

nisfahig ist.

chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Eine Versickerungsanlage ist derzeit nicht vorgese-
hen. Eine Versickerungsanlage ist Aufgrund der
notwendigen Abstdnde zur Griindungsanlage in-
folge der Raumlichkeiten nicht wirtschaftlich mog-
lich. Eine Direkte Einleitung in den Vorfluter
(Neckar) ist aufgrund der Héhensituation und die
dann erforderliche Durchquerung mehrere Grund-
stiicke, unter anderem Bundesstral3e B37 nicht dar-
stellbar. Durch die Retentionsfldche auf dem Dach
wird das Einleiten von Niederschlagswasser deut-
lich reduziert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Momentan sind keine Erdwdrmesondenanlagen ge-
plant. Sofern sich dies &ndern sollte wird ein was-
serrechtliches (Erlaubnis-)verfahren durchgefihrt.

Ordnungsziffer 16:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt
Schreiben vom 18.06.2024, eingegangen am 18.06.2024

Grundwasserschutz/Wasserversorgung

Die Stadt Eberbach plant die Festsetzung des Be-
bauungsplans ,Wohn- und Gewerbequartier
Neckarstralte (B-Plan Nr.: 113)". Das Plangebiet
befindet sich auerhalb eines Wasserschutzge-
biets.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
es sind keine MaBnahmen notwendig.
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Aus Sicht des Referates fuir Grundwasserschutz
und Wasserversorgung bestehen gegen die Aufstel-
lung des Bebauungsplans, unter Berucksichtigung
der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzun-
gen sowie Beachtung des beiliegenden Merkblattes
.Grundwasserschutz bei Bebauungsplanen aufier-
halb von Wasserschutzgebieten®, keine Bedenken.

Kommunalabwasser/Gewidsseraufsicht

Kommunalabwasser

Aus der Sicht des Sachgebiets Kommunalabwasser
gibt es keine grundlegenden Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans. Das Vorhaben
umfasst die Neubebauung der Flursticke 1234 +
1227 nach Abbruch der bestehenden Bebauung
(leerstehendes Gewerbe- + Wohngebaude) mit ei-
nem Wohnquartier von 20 — 26 Wohneinheiten, so-
wie einer Tiefgarage. Der Neckar befindet sich sud-
lich in 70 m Entfernung. Leitungsstrange fiir Abwas-
ser sind in der Neckarstrasse in ausreichender Di-
mension vorhanden. Die Entwéasserung soll Gber
die bestehende Kanalisation erfolgen. Im Plange-
biet selbst ist prophylaktisch ein Trennsystem vor-
gesehen. Die Einleitung des Schmutzwassers er-
folgt in die bestehende Mischwasserkanalisation bis
ein Trennsystem in der Gemeinde Eberbach vor-
handen ist. Die Ruckhaltung des Niederschlagwas-
sers von der Dachbegrinung soll durch Ruckhal-
tung sichergestellt werden und sodann eine gedros-
selte Abgabe an die Mischwasserkanalisation erfol-
gen. Eine Einleitung des Niederschlagswassers in
den Vorfluter ist aufgrund der Querung der Bun-
desstrasse, sowie dem vorlagernden Schiffsanlege-
stellen nicht realisierbar.

Wir weisen darauf hin, dass eine ausgeglichene
Wasserhaushaltsbilanz anzustreben ist. Damit sol-
len dem urspriinglichen unbebauten Zustand még-
lichst nahekommende Abfluss-, Verdunstung- und
Versickerungswerte von Niederschlagswasser an-
gestrebt werden (z.B. Versickerungsmulden, Grin-
dacher usw.). Mit einer naturvertraglichen Regen-
wasserbewirtschaftung kann der Hitze und der Tro-
ckenheit besser vorgebeugt werden.

Volumenanderungen von Speichern (z. B. Boden-
speicher, Zisternen) ndhern sich bei Langzeitbilan-
zen dem Wert Null und werden in den Bilanzglei-
chungen daher nicht aufgefuhrt.

Allgemeines:

1. Das Plangebiet ist im Gesamtentwé&sserungsent-
wurf enthalten. Durch einen satzungsgeméRen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine Einleitung des Niederschlagswassers in den
Vorfluter ist nach Abstimmung mit dem Vorhabens-
tréger nicht geplant.

Durch die Retentionsflache auf dem Dach wird das
Einleiten von Niederschlagswasser deutlich redu-
ziert.

In Abstimmung mit dem Vorhabenstréger sind keine
Bodenspeichern oder Zisternen geplant.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.
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Anschluss der Grundstiicke an das éffentliche Ka-
nalnetz ist die ordnungsgemafe Abwasserbeseiti-
gung sicherzustellen.

2. Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabenein-
laufe, Dranagen etc.) darf nicht der Klaéranlage zu-
gefiihrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzulei-
ten. In Bereichen mit héherem Grundwasserstand
durfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen
Regenwasserkanal abgefuhrt werden. Ansonsten
ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die
Keller sind als weifde Wanne auszubilden.

3. Die Ver- und Entsorgung bezuglich Wasser und
Abwasser ist durch den jeweiligen Anschluss an die
offentliche Wasserversorgungseinrichtung bzw. an
das kommunale Abwassernetz mit Anschluss an
eine zentrale Klaranlage sicherzustellen. Die jewei-
lige Satzung der Stadt Eberbach ist zu beachten.

4. Zur Vermeidung von Fehlanschiissen missen im
Baugebiet Farben bzw. Materialien der Rohre so
gewahlt werden, dass der Regenwasserkanal vom
Schmutzwasserkanal leicht zu unterscheiden ist.

5. In festgesetzten und vorl&ufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebieten sind die Anforderungen der
Verordnung liber Anlagen zum Umgang mit wasser-
gefihrdenden Stoffen (AwSV-Bundesverordnung)
zu beachten.

6. Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen
in Uberschwemmungsgebieten und in weiteren Risi-
kogebieten ist nach dem Hochwasserschutzgesetz
I (vom 30. Juni 2017) ab dem 5. Januar 2018 ver-
boten. Detaillierte Informationen zu dem Verbot, zu
Ausnahmen von dem Verbot und zu Nachrustungs-
fristen sind § 78c Hochwasserschutzgesetz Il zu
entnehmen.

Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbe-
wirtschaftung:

Ob eine Versickerung maglich ist, hangt zunachst
von der jeweiligen Altlastensituation ab.

7. GemaR § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes soll Niederschlagswasser orisnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Malgebend hierzu ist die

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Es sind nach Riicksprache mit dem Vorhabenstré-
ger keine Brunnen-, Grabeneinldufe vorhanden
oder geplant. Das Vorhandensein von Quellen ist
unbekannt und wird nicht vermutet. Derzeitiger Pla-
nungsstand ist eine Bodenplalte sowie Tiefgaragen-
wénde aus wasserundurchldssigem Beton. Somit
wird auch keine Drainage geplant.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Es sind keine Anlagen mit wassergeféhrdenden
Stoffen nach Riicksprache mit dem Vorhabenstra-
ger geplant.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Es sind keine Heizblverbraucheranlagen nach
Ricksprache mit dem Vorhabenstréger geplant.

Es ist keine Versickerungsanlage nach Riickspra-
che mit dem Vorhabenstrager geplant.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Eine Versickerungsanlage ist nach Riicksprache mit
dem Vorhabenstrager aufgrund der notwendigen
Absténde zur Griindungsanlage infolge der R§um-
lichkeiten nicht wirtschaftlich méglich. Eine Direkte
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Verordnung des Umweltministeriums Uber die de-
zentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22. Marz 1999.

Es wird dabei empfohlen, zunachst den vorhande-
nen Untergrund auf seine Versickerungsfahigkeit
hin zu untersuchen bzw. die Méglichkeit der Ablei-
tung in den Vorfluter zu prifen.

Ebenso ist die Abflussvermeidung durch Verduns-
tung, Versickerung und Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser anzustreben (ausgeglichene Was-
serhaushaltsbilanz).

Bei der Bemessung und Gestaltung von Versicke-
rungsanlagen werden auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 und die Leitfaden des Umweltministeriums ,Na-
turvertragliche Regenwasserbewirtschaftung” und
der Landesanstalt fur Umweltschutz B-W ,Arbeits-
hilfen fur den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten® verwiesen.

Bei der Einleitung in ein Oberflachengewdsser sind
die Angaben und Kriterien des Arbeitsblattes DWA-
A 102 Teil 2 ,Emissionsbezogene Bewertungen und
Regelungen” zu beachten.

8. Zur Erfullung der Grundséatze der naturvertragli-
chen Regenwasserbewirtschaftung sind wasser-
durchlassig befestigte PKW-Stellplatze, ausrei-
chend bemessene Zisternen, eine Fassadenbegri-
nung und eine Dachbegriinung fur flach geneigte
Dacher im Bebauungsplan empfohlen bzw. vorge-
schrieben,

Zufahrten, Hauszugénge, Garagenvorplétze, Ter-
rassen sowie Geh- und FuRwege sind so anzule-
gen, dass das Niederschlagswasser versickern
kann (z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schot-
terrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o0.d.). Der
Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

9. Niederschlagswasser sollte mdglichst zentral
oder semizentral gesammeilt und versickert oder
ortsnah in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet
werden. Méglichkeiten zur Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers sollen genutzt werden.

Bei zentralen Versickerungsanlagen sind die erfor-
derlichen Flachen im Bebauungsplan auszuweisen.

10. Niederschlagswasser darf nach §2 der Nieder-
schlagswasserverordnung erlaubnisfrei versickert
oder als Gemeingebrauch in ein oberirdisches Ge-
wasser eingeleitet werden, wenn es von folgenden
Flachen stammt:

Einleitung in den Vorfluter (Neckar) ist aufgrund der
Héhensituation und die dann erforderliche Durch-
querung mehrere Grundstiicke, unter anderem Bun-
desstra3e B37 nicht darstellbar. Durch die Re-
tentionsflache auf dem Dach wird das Einleiten von
Niederschlagswasser deutlich reduziert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Es sind keine befestigte PKW-Stellplétze im Aul3en-
bereich vorgesehen.

Dach- und Fassadenbegriinung sind in ortlichen
Bauvorschriften festgesetzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Zufahrt in die Tiefgarage aulBerhalb der Geb&dude ist
ein bestehendes stadtisches Grundstiick, welches
nicht Bestandsteil der Planung ist. Es sind auch
keine Garagenvorplétze geplant. Es ist geplant, die
Hauszugénge, Terrassen sowie Geh- und Fullwege
so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versi-
ckern kann.

Vgl. Stellungnahme zu den vorherigen Punkten.
Es sind keine zentrale Versickerungsaniagen nach
Riicksprache mit der Vorhabenstrdger geplant.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.
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a. Dachflachen, mit Ausnahme von Dachfla-

chen in Gewerbegebieten und Industriege-
bieten sowie Sondergebieten mit vergleich-
baren Nutzungen,

befestigten Grundstucksflachen, mit Aus-
nahme von gewerblich, handwerklich und
industriell genutzten Fldchen,

Offentlichen StraRen, die als Ortsstraken
der ErschlieBung von Wohngebieten die-
nen, und Offentlichen Stralen auRerhalb
der geschlossenen Ortslage mit Ausnahme
der Fahrbahnen und Parkplatze von mehr
als 2-streifigen StralRen.

beschréankt 6ffentlichen Wegen und Geh-
und Radwegen, die Bestandteil einer éffent-
lichen Strae sind.

11.Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt,
wenn es flachenhaft oder in Mulden auf mindestens
30 cm méachtigen bewachsenen Boden in das
Grundwasser versickert wird.

12.Das Versickern von Niederschlagswasser in un-
terirdischen Anlagen bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Auf Altlasten durfen ohne Ricksprache mit der un-

teren Bodenschutzbehérde keine Versickerungsan-
lagen errichtet werden.

Hinweise zu Zisternen:

13. Auf Dach- und befestigten Grundstticksflachen
auftreffendes Niederschlagswasser sollte zur Ver-
ringerung der Abflussspitzen in ausreichend bemes-
senen Zisternen gesammelt und auf dem Grund-
stick genutzt werden. Nach Méglichkeit sollen
diese bewirtschaftet werden kénnen.

Auf eine Bewirtschaftung der Zisterne (mit Drosse-
leinrichtung) kann verzichtet werden, wenn das zu-
gehorige Dach mit einer Mindestsubstratstarke von
10 Zentimeter begrint wird.

Der Uberlauf einer Zisterne muss entweder

a. Uber die belebte Bodenzone einer Versickerungs
mulde versickert werden.

b. an die Kanalisation angeschlossen werden.

c. Uber eine Rigole unterirdisch versickert werden.
Dies ist nur gestattet, wenn das Dach metallfrei ist
oder der Zulauf Gber ein DIBt-zugelassenes Sub-
strat erfolgt, welches Metalle zurtickhalten kann.
Die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis ist zu prifen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren. Mulden oder andere Versi-
ckerungsanlagen sind nach Riicksprache mit dem
Vorhabenstrager nicht geplant.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Das Versickern von Niederschlagswasser in unterir-
dischen Anlagen ist laut Vorhabenstréger nicht ge-
plant.

Hinweis wird aufgenommen, die Mindestsubstrat-
stdrke auf den Flachdédchern wird in planungsrecht-
lichen Festsetzungen von 8 cm auf 10 cm erhéht.
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Die Planung ist mit der Gemeinde und dem Land-
ratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, ab-
zustimmen.

Empfehlungen fir Grindacher in Bebauungspla-
nen:

Es wird empfohlen, alle bestehenden flach geneig-
ten Décher, die zur Sanierung anstehen, zu begri-
nen. Dabei weisen wir darauf hin, dass sich Dach-
begrinung und die potentielle Nutzung durch Pho-
tovoltaikanlagen nicht ausschliefen. Die Kiihlung
der Dachbegriunung wirkt sich positiv auf die Leis-
tung von Photovoltaikanlagen aus.

Gewisseraufsicht

Die Stadt Eberbach plant die Ausweisung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 113. Das
Plangebiet ist derzeit dem unbeplanten Innenbe-
reich nach §34 BauGB zuzuordnen. Ein Gewasser
. Ordnung ist vom Bebauungsplan nicht betroffen.

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans gibt es
von Seiten der Gewéasseraufsicht keine grundsétzli-
chen Bedenken.

Teile des Gebietes, liegen nach den verdffentlichten
Hochwassergefahrenkarten in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet. Das Gebiet wird ab ei-
nem HQ50-HQextrem uberschwemmt. Bei einem
HQextrem wird kein Retentionsausgleich gefordert.

Das Vorhaben befindet sich dementsprechend teil-
weise im Uberschwemmungsgebiet gemaR §65
Wassergesetz von Baden-Wirttemberg (WG) vom
22.12.2013. Die Errichtung oder Erweiterung bauli-
cher Anlagen ist gemaR §78 Abs. 4 WHG in Uber-
schwemmungsgebieten grundsatzlich untersagt.

Die zusténdige Behdrde (Baurechtsbehérde: Rhein-
Neckar-Kreis im Einvernehmen mit der Gemeinde
gem. §84 Abs. 2 WG) kann abweichend von diesen
Bestimmungen die Errichtung oder Erweiterung ei-
ner baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzel-
fall das Vorhaben nach §78 Abs. 5 Satz 1 WHG:

a. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwe-
sentlich beeintrachtigt wird und der Verlust von ver-
loren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions-
und zeitgleich ausgeglichen wird

b. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwas-
ser nicht nachteilig verandert,

c. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beein-
tréchtigt und das Vorhaben

d. hochwasserangepasst ausgefuhrt wird

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Durch die Realisierung des Vorhabens drohen
keine erheblichen Nachteile fiir den Wasserhaus-
halt oder fiir Anlieger. Die Stadt Eberbach réumt da-
her im Rahmen der Abwégung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12,
Abs.7 BauGB, § 78 Abs. 3 WHG) der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gegen-
iiber méglicherweise entgegenstehenden wasser-
wirtschaftlichen Belangen den Vorrang ein.

Zur Priifung des Vorliegens der Voraussetzung fir
eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung
nach § 78 Abs. 5 WHG) wurde ein Gutachten in
Auftrag gegeben. Bei der Bearbeitung wurde fest-
gestellt, dass in der Vergangenheit siidwestlich des
Grundstiicks FIst. Nr. 1234 ein Damm zuriickgebaut
und eine Mauer errichtet wurde. Weder der Stadt
noch der unteren Wasserbehorde liegen ndhere In-
formationen zu dieser Mauer vor. Sie wurde bei der
Erstellung der Hochwassergefahrenkarten durch die
LUBW nicht als Hochwasserschutzeinrichtung er-
fasst. Unklar ist, ob dieser Mauer eine Hochwasser-
schutzfunktion zukommt. Da eine weitere Aufkla-
rung nicht maéglich war wurde das Vorhaben so um-
geplant, dass die Mauer erhalten bleibt. Sollte ihr
tatsédchlich eine (wirksame) Hochwasserschutzfunk-
tion zukommen, kénnte dies bedeuten, dass die
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oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch
Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kénnen.

Bei der Prifung der Voraussetzungen des Satzes 1
sind auch die Auswirkungen auf die Nachbarschaft
zu beruicksichtigen.

Dem Vorhaben wird unter nachstehenden Hinwei-
sen zugestimmi:

Hinweise:

Nach § 78b Abs.1 Satz 1 WHG ist festgelegt,
dass bei der Neuausweisung bzw. Anderung ei-
nes Bebauungsplans oder Anderung einer
sonstigen Satzung im Risikogebiet, insbeson-
dere der Schutz von Leben und Gesundheit
und die Vermeidung erheblicher Sachschaden
bericksichtigt werden.

Da das Plangebiet bei einem HQextrem tber-
flutet wird, sollen sich die Grundstiickseigenti-
mer nach § 78b Abs.1 Satz 2 WHG gegen
Schaden am Bauvorhaben, die durch eine
Uberflutung bzw. durch auftretendes Druckwas-
ser verursacht werden kénnen, durch geeignete
MaRnahmen (siehe Hochwasserschutzfibel)
selbst und auf eigene Kosten zu sichern.

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen
im HQextrem Bereich sind untersagt, wenn an-
dere weniger wassergefahrdende Energietrager

Fldchen innerhalb des Vorhabengebiets tatséchlich
nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet ldgen. Ftr den Fall, dass der Mauer keine
Hochwasserschutzfunktion zukommen sollte, wurde
durch das Ingenieurbiiro Willaredt der erforderliche
Retentionsausgleich berechnet. Der durch die plan-
maéRige Umsetzung des Vorhabens erfolgende Re-
tentionsraumverlust von 43,50 m* kann durch eine
planméBige Teilflutung der geplanten Tiefgarage
ausgeglichen werden. Der Wasserstand und Ab-
fluss des Hochwassers wird laut Gutachten eben-
falls nicht beeintrachtigt bzw. kdnnen vernachldssigt
werden. Eine Beeintrdchtigung bestehenden Hoch-
wasserschutzes erfolgt nicht, insbesondere bleibt
die erwdhnte Mauer erhalten fiir den Fall, dass die-
ser eine Hochwasserschultzfunktion zukommen
sollte. Die hochwasserangepasste Ausfihrung des
Vorhabens wird im Verfahren auf Erteilung der was-
serrechtlichen Ausnahmegenehmigung nachgewie-
sen. Negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

AuBBerdem wurde durch eine Fachfirma Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt.

Gemdal diesem sind aufgrund einer angepassten
Planung keine erheblichen Auswirkungen auf Re-
tentionsraum, Wasserstand und Abfluss sowie den
bestehenden Hochwasserschutz zu erwarten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das
Vorhaben wurde so geplant, dass keine Gefahr-
dung von Leben und Gesundheit zu befirchten ist
und erhebliche Sachschaden im Uberschwem-
mungsfall vermieden werden. Im Rahmen der Ab-
wagung rdumt die Stadt Eberbach den mit der
Planaufstellung verfolgten Zielen gegentiber einem
noch weitergehenden Hochwasserschutz auBBerhalb
eines Uberschwemmungsgebiets Vorrang ein.

Vgl. Stellungnahme zu Punkt Gewésseraufsicht
(Seite 21-22 dieses Dokuments).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Hinweise erfolgen im Baugenehmigungs-
verfahren.

Es sind nach Riicksprache mit dem Vorhabenstré-
ger keine Heizdlverbraucheranlagen geplant.
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zu wirtschattlich vertretbaren Kosten zur Verfi-
gung stehen oder die Heizélverbraucheranlage
nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Mit Starkregenereignissen (extremen, kaum
vorhersehbare und rdumlich begrenzte Nieder-
schlage) muss gerechnet werden. Es wird emp-
fohlen, Objektschutz zu betreiben und z.B. Un-
tergeschosse oder Keller wasserdicht und Off-
nungen uberflutungssicher auszufiihren. Nicht
zulassig hingegen sind nach § 37 Abs. 1 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) MaRnahmen, wel-
che den Abfluss zu Lasten Dritter verandern.
Dazu gehéren zum Beispiel die Errichtung von
baulichen und sonstigen Anlagen wie Garten-
mauern und Geléndeauffullungen. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass Schaden durch Starkre-
genereignisse auch bei entsprechenden Vor-
kehrungen nicht ausgeschlossen werden kén-
nen.

Bei der Umsetzung des Bauvorhabens sind die
Punkte vom §78 Abs. 5 zu bertcksichtigen.

Altlasten/Bodenschutz

Nach derzeitigem Stand des Bodenschutz- und Alt-
lastenkatasters befinden sich keine Altlasten- oder
altlastenverdachtigen Flachen im Planbereich. Aus
diesem Grund bestehen keine Bedenken gegen das
Vorhaben aus Sicht des Bodenschutzes und der
Altlastenbearbeitung.

Vgl. Stellungnahme zu Punkt Gewésseraufsicht
(Seite 21-22 dieses Dokuments).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine
wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung nach §
78 Abs. 5§ WHG wird vom Vorhabentrdger beantragt
werden. Die Ausnahmevoraussetzungen werden
durch das Vorhaben erfiillt (s.0.).

Wir beziehen uns auf die Stellungnahmen in der
frithzeitigen offentlichen Beteiligung:

Hierzu ist die E-Mailnachricht der Stadt Eberbach
vom 06.10.2021 zu beachten: ,Auf den Grundstii-
cken Fist. Nrn. 1234 und 1227 der Gemarkung
Eberbach bestehen keine Altlasten und es ist sind
auch keine Baulasten im Baulastenverzeichnis der
Stadt Eberbach eingetragen.” Entsprechend sind
keine weiteren MafRnahmen erforderlich.

Ordnungsziffer 17:
Gemeinde Waldbrunn, Biirgermeisteramt
E-Mail vom 21.06.2024

Seitens der Gemeinde Waldbrunn werden keine
Anregungen vorgetragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
es sind keine MafBnahmen notwendig.
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B - Beteiligung der Offentlichkeit

NeckarstraBe“ lag in der Zeit vom 13.05.2024 bis
Eberbach aus.

Der Entwurf zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 113 ,,Wohnquartier

einschlieRlich 21.06.2024 im Rathaus der Stadt

Wihrend dieses Zeitraumes gingen seitens der Offentlichkeit folgende Stellungnahmen ein:

Ordnungsziffer 1:
Schreiben eines Birgers,

E-Mail vom 02.07.2024

Hiermit erhebe ich Einspruch gegen das Wohnquar-
tier Neckarstralle. Das Gebaude ist viel zu hoch
und warum sollen dann auch noch Geschafte dazu
kommen? lch verstehe auch nicht das der Gemein-
derat bei so einem Gebaude zustimmt.

Die Einwendungen werden zur Kenntnis genom-
men. Die Stadt bewertet das Vorhaben als sinnvolle
MafBnahme zur innerstadtischen Entwicklung und
Nachverdichtung zur Schaffung zusétzlichen Wohn-
raums und potentiell auch wohnvertraglicher Ge-
werbefldchen.

Ordnungsziffer 2:
Schreiben zweier Biirger,

Schreiben vom 11.06.2024, eingegangen am 14.06.2024

I

Mit Schreiben vom 23. Februar 2022 haben wir na-
mens und im Auftrag unserer Mandantin zahireiche
Beanstandungen gegen den Entwurf des Bebau-
ungsplans ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan
,Wohn- und Gewerbequartier NeckarstraRe" vorge-
tragen.

Mit Schreiben vom 8. Mai 2024 beteiligten Sie un-
sere Mandanten erneut zur Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 113 ,Wohn-
guartier Neckarstraf3e" mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Wie sich aus der Beschlussvorlage vom 22. Feb-
ruar 2024 bereits ergibt, wird an der in der Be-
schlussvorlage 2021-122 dargestellten Plankonzep-
tion im Wesentlichen festgehalten. Es wurden je-
doch auch einige kleine Anderungen vorgenom-
men:

Die urspringlich im Hang- und Erdgeschoss vorge-
sehene geplante Gewerbeeinheit wird nicht mehr
explizit festgesetzt, sondern optional gekennzeich-
net. Das zu Wohnzwecken geplante Geb&ude
kénnte in dem entsprechenden Teilbereich zu gast-
ronomischen oder sonstigen kleingewerblichen
Zwecken, welche sich im allgemeinen Wohngebiet
vertraglich erweisen, genutzt werden. Es sollen
mindestens 20 und héchstens 26 Wohnungen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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entstehen, wobei drei dieser Wohneinheiten dabei
durch ihre Einrichtung fur eine Nutzung durch
Wohngemeinschaften fur studentisches/ausbil-
dungsbedingtes Wohnen oder Seniorengemein-
schaften mit insgesamt 10 Platzen ausgestaltet
werden sollen.

Zur Fassadengestaltung wurde zusé&tzlich zu den
Festsetzungen an der Nord-Ost Fassade eine Fas-
sadenbegriinung mit aufgenommen.

Zur Schaffung ausreichender Kapazitaten fur Pkw-
Stellplatze wird die geplante Tiefgarage, aus-
schliellich unterirdisch, auf das benachbarte und
derzeit noch in stadtischem Eigentum befindliche
Grundstick FISt. Nr. 1227 ausgeweitet.

Dies vorangestellt, beanstanden wir den neu ausge-
legten Bebauungsplan wie folgt:

1. Dimension des Vorhabens

Wie bereits im ersten Auslegungsverfahren vorge-
tragen, bleibt die Dimension des Vorhabens im-
mens.

In der Stellungnahme der Verwaltung zu den Ein-
wénden/Anregungen der Burger (vgl. Ordnungszif-
fer 9) hat die Stadt Eberbach die nachteiligen Aus-
wirkungen durch die Nachverdichtung als noch zu-
mutbar bewertet. Im Ubrigen hat sie die Einwendun-
gen ,zur Kenntnis genommen". Wir weisen noch-
mals darauf hin, dass das geplante Vorhaben deut-
lich gréRer, héher und massiver als die Umge-
bungsbebauung. Das Gebiet ist gekennzeichnet
durch kleingliedrige Einzelhduser. Es fugt sich kei-
nesfalls in die Umgebung des Gebiets ein und wird
immer als Fremdkérper in Form eines Betonblocks
wahrgenommen werden missen. Es ist nicht er-
kennbar, dass bei der Planung auf die umliegende
Nachbarschaft Ricksicht genommen wurde. Viel-
mehr gewinnt man den Eindruck, dass das Vorha-
ben die Umgebungsbebauung véllig erdriickt. Es
passt sich in keinerlei Hinsicht in die vorhandene
Umgebung ein und berragt die Gebaude der Hau-
ser in der Neckarstrafl3e und die Mehrzweckhalle er-
heblich.

Die offen gelegten Plane mit den Héhenangaben
bilden nicht die Realitat ab. In der ndheren Umge-
bung des Vorhabengrundstiicks gibt es keine ande-
ren Hauser mit Flachdéchern. Die meisten Hauser
verfugen Uber ein Satteldach. Durch diese Gestai-
tung der Dacher wirken die Hauser viel weniger
wuchtig" als solche mit Flachdachern. In den

Die Einwendungen werden zur Kenntnis genom-
men. Die Stadt bewertet das Vorhaben als sinnvolle
MaBnahme zur innerstédtischen Entwicklung und
Nachverdichtung zur Schaffung zusétzlichen Wohn-
raums und potentiell auch wohnvertraglicher Ge-
werbeflédchen.

Die Architektur- und Fassadengestaltung gliedert
das Gebdude kleinteilig und nimmt den stédtischen
Kontext auf. Dadurch entsteht ein in sich harmoni-
sches Gefige an dieser stadtebaulich wichtigen
Stelle der Stadt Eberbach.

Stédtebauliches Ziel bei der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans durch die Stadt
Eberbach ist es nicht, dass sich das geplante Vor-
haben im Sinne des § 34 BauGB in die ndhere Um-
gebung einfigen soll und muss. Vielmehr begrin-
det die Stadt Eberbach gerade durch die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die
bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit fir das geplante
Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans und nach dessen MaRgabe.

Ungeachtet dessen ist die Stadt Eberbach der Auf-
fassung, dass das Vorhaben im Interesse einer
Nachverdichtung den Maf3stab der umliegenden
Bebauung fiir den Planbereich in einer umgebungs-
vertraglichen Art und Weise fortschreibt. Durch die
gestaffelte Gestalt des Vorhabens wird sicherge-
stellt, dass sich das Vorhaben auch gegeniber den
unmittelbar angrenzenden Grundstiick nicht rick-
sichtslos auswirkt. Insbesondere hinsichtlich der
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offengelegten Zeichnungen sind aber nur die Héhen
der einzelnen Firste der Satteldacher angegeben
und nicht wie es eigentlich richtig ware die Trauf-
hohe. Die Zeichnungen bilden daher die tatsachli-
che Wirkung nicht richtig ab und die angegebenen
Zahlen fiihren somit lediglich in die Irre. Es wird hier
ein unzuldssiger Vergleich vorgenommen. Zum
Nachbargrundstick Neckarstrale 41 sind funf Ge-
schosse sichtbar, auch wenn es rechnerisch nur
zwei Vollgeschosse sein sollen.

Wie die Stadt Eberbach zutreffend erkannt hat, hat
sie bei Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans auch im Rahmen der Abwagung da-
fur Sorge zu tragen, dass das planerisch zugelas-
sene Vorhaben sich nicht als ricksichtslos gegen-
Uber der Umgebungsbebauung erweist, also keine
einmauernde oder erdriickende Wirkung fur be-
nachbarte Grundstiicke erzeugt oder zu einer unzu-
mutbaren Beeintrachtigung der Belichtung und Be-
luftung benachbarter Grundstucke fuhrt. Insoweit
kann sich an der Rechtsprechung zur erdriickenden
Wirkung orientiert werden — auch, wenn sich diese
auf die Genehmigungsebene konzentriert.

Nach der Rechtsprechung ist eine unzulassige er-
drickende Wirkung gegeben, wenn durch die Ver-
wirklichung des genehmigten Vorhabens ein in der
unmittelbaren Nachbarschaft befindliches Wohnge-
baude ,eingemauert’ oder ,erdriickt” wird. Eine sol-
che Wirkung kommt bei nach Héhe und Volumen
,2ubergrofien" Baukoérpern in geringen Abstand zu
benachbarten Wohngeb&uden in Betracht
(BVerwG, U. v. 19.3.1981 — 1 C 1/78 — Juris Rn.
38; BayVGH, B.v. 10.12.2008 — 1 CS 08.2770 —
juris Rn. 23). Ferner duRert die Rechtsprechung:
"Es ist in der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts geklart, dass ein Bauvorhaben in Fal-
len einer "erdriickenden" Wirkung nachbarliche
Rechte verletzt (vgl. BVerwG, Urt. v. 13.3.1981 — 4
C 1.78 -, DVBI 1981, 928; ferner Urt. v. 30.9.1983 -
4 C 18.80 -, NJW 1984, 250; Urt. v. 23.5.1986 - 4 C
34.85 -, DVBI 1986, 1271). Eine erdrickende Wir-
kung kann nicht nur durch die Héhe der Geb&ude
zueinander auftreten, sondern auch durch die Bau-
masse bzw. die Lange von Gebauden. (so BVerwG,
Urt. v. 23.5.1986, aaO; OVG Luneburg, Urteil vom
11. April 1997 — 1 L 7286/95 —-, Rn. 20, juris).
Diese Rechtsprechung bezieht sich zwar auf die
Ebene der Baugenehmigung. Sie ist aber dennoch
auf die Ebene der Bauleitplanung tbertragbar, da
im Bebauungsplan Festsetzungen tuber das Mal}
der baulichen Nutzung getroffen werden. Das be-
deutet, dass bereits mit Erlass des Bebauungsplans
die rechtlich maximal zulassige Héhe des Geb&u-
des feststeht. Dies gilt umso mehr, als es sich hier

tiberbauten Fldchen wurde von der Stadtverwalfung
ein Vergleich mit der Umgebungsbebauung erstellf,
der bestéatigt, dass sich das Vorhaben insoweit im
Bereich der Umgebungsbebauung bewegt.

In der éffentlichen Gemeinderatsitzung hat der Vor-
habentrdger die Perspektiven erstellt, in welchen er-
sichtlich wurde, wie sich das Bauvorhaben im Ver-
gleich zur Umgebung darstellt. Eine einmauernde
oder erdriickende Wirkung lasst sich danach nicht
feststellen.

Wir beziehen uns auf die Stellungnahmen in der
friihzeitigen dffentlichen Beteiligung:

Die Stadt erkennt an, dass sich durch die geplante
Nachverdichtung auch nachteilige Auswirkungen
auf umliegende Grundstiicke ergeben. Diese wer-
den jedoch als zumutbar bewertet.

Die vom Einwender zitierten Entscheidungen betref-
fen nicht die Abwadgung i.S.d. § 1 Abs. 6, 7 BauGB
im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans,
sondern die Genehmigungsebene (Anfechtung ei-
ner Baugenehmigung). Ungeachtet dessen ist sich
die Stadt bewusst, dass sie gerade bei Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans — wie
vorliegend — auch im Rahmen der Abwégung dafir
Sorge tragen muss, dass das planerisch zugelas-
sene Vorhaben sich nicht als riicksichtslos gegen-
tiber der Umgebungsbebauung erweist, also keine
einmauernde oder erdriickende Wirkung fiir be-
nachbarte Grundstiicke erzeugt oder zu einer unzu-
mutbaren Beeintrdchtigung der Belichtung und Be-
liftung benachbarter Grundstiicke fiihrt. Dies ist
vorliegend indes aus Sicht der Stadt nicht der Fall.
Dies gilt namentlich fiir die sich sidéstlich anschlie-
Renden Grundstiicke (Neckarstralle 41, 43) als
auch fir die nordéstlich, jenseits der Neckarstral3e
gelegenen Grundstiicke (insbesondere Neckar-
straBe 88 bis 94). Der ,Anschiuss” an das vorhan-
dene Gebdude Neckarstralle 41 (Fist. Nr. 1241) er-
folgt durch Ausbildung einer Gebaudefuge, die mit
einer Héhe des Flachdachs von 7,30 m (iiber
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um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan han-
delt.

Die Stadt Eberbach hat eingerdumt, dass der
Hauptteil des geplanten Geb&dudes mit einer Héhe
von bis zu 13,50 m uUber Bezugspunkt die Firsthéhe
des Gebdudes NeckarstraBe 41 um 3,71 m und die
Trauthdhe des Gebaudes Neckarstralle 41 noch
einmal mehr tberschreitet, sodass das geplante
Vorhaben das unmittelbar angrenzende Bestands-
gebaude NeckarstralRe 41 in seiner optischen Wir-
kung um mehr als zwei Geschosse Uberragt. Diese
Hoéhenentwicklung erfolge jedoch durch Ausbildung
mehrerer deutlicher Riickspringe der oberen Ge-
schosse an der sudéstlichen Seite des geplanten
Vorhabens.

Auch wenn nachvollzogen werden kann, dass eine
Nachverdichtung gewinscht ist und dass Wohn-
raum geschaffen werden soll, erscheint hier die An-
zahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten fur die
Grofle des Grundstiicks véllig iberdimensioniert.
Es muss der Eindruck gewonnen werden, dass das
Grundstlick zulasten der Nachbarschaft maximal
ausgenutzt wird. Nicht nachvollziehbar ist auch, wie
hier geregelt werden soll, welche Wohnungen als
Wohngemeinschaft und welche als ,normale Woh-
nung® genutzt werden. Es kann durchaus passie-
ren, dass auch eine nicht als Wohngemeinschaft
vorgesehene Wohnung als solche genutzt werden
wird, sodass die Anzahl der Bewohnerinnen und
Bewohner letztlich noch héher sein kdnnte.

Bezugspunkt) deutlich unter der Firsthéhe des Ge-
baudes Neckarstral3e 41 (9,79 m (iber Bezugs-
punkt) zuriickbleibt und nur geringfiigig tber der
Traufh6he des Gebdudes Neckarstral3e 41 liegt.
Zutreffend ist, dass der Hauptteil des geplanten Ge-
béudes mit einer Héhe von bis zu 13,50 m iber Be-
zugspunkt die Firsthohe des Gebédudes Neckar-
straRe 41 um 3,71 m und die Traufhéhe des Ge-
bédudes Neckarstralle 41 noch einmal mehr (iber-
schreitet, sodass das geplante Vorhaben das unmit-
telbar angrenzende Bestandsgebédude Neckar-
straRe 41 in seiner optischen Wirkung um mehr als
zwei Geschosse (iberragt. Diese Hohenentwicklung
erfolgt jedoch durch Ausbildung mehrerer deutlicher
Riickspriinge der oberen Geschosse an der siiddst-
lichen Seite des geplanten Vorhabens. Hierdurch
wird sichergestellt, dass die Abstandsflachen, die
nach den Vorgaben der LBO einzuhalten sind, ge-
geniiber dem Angrenzergrundstiick Fist. Nr. 1241
eingehalten werden. Die Einhaltung der Abstands-
fiachen ist fiir die Stadt Eberbach auch im Rahmen
der Abwagung Beleg dafiir, dass die Belange der
Belichtung und Beliiftung des Nachbargrundstticks
in angemessener Weise gewahrt sind. Dardber hin-
aus ftihren die Riickspringe dazu, dass — trotz der
Léange des geplanten Vorhabens mit ca. 55 m -
auch keine erdriickende Wirkung eintritt. Hinsicht-
lich der Belichtung und Beliiftung des Nachbar-
grundstticks ist zu ergdnzen, dass das geplante
Vorhaben nordwestlich des Grundstiicks Neckar-
straBe 41 liegt, die Belichtung der Grundstiicke
NeckarstralBe 41 (und 43) daher insbesondere in
der Morgen- und Mittagszeit (aus dstlicher bzw.
stidlicher Richtung) véllig uneingeschrankt bleibt.
Eine unzumutbare Beeintrdchtigung der nordéstlich
des Vorhabens gelegenen Grundstticke (v.a.
Neckarstral3e 88-94) ist aufgrund der topografi-
schen Situation (ansteigendes Geldnde) ausge-
schiossen. Das geplante Vorhaben lberschreitet
die Firsthéhe des Gebédudes Neckarstral3e 94 nur
geringfigig. Die Ldnge des geplanten Gebdudekor-
pers hat auf die Grundstiicke nordéstlich der
Neckarstral3e keine Auswirkungen, insbesondere
kann die Gebdudeldnge sich auf diese Grundstiicke
nicht ,erdrtickend” auswirken.

Im Durchfiihrungsvertrag ist geregelt, welche Berei-
che im Vorhaben und ErschieBungsplan Wohnun-
gen und welche Wohngemeinschaften sind. Es ist
zutreffend, dass dariiber hinaus nicht ausgeschlos-
sen werden kann, dass auch ,normale” Wohnungen
von Wohngemeinschaften bewohnt werden. Dies
wird hingenommen. Eine genaue Bewohnerzahl!
kann durch die Instrumente der Bauleitplanung
letztlich nie gesteuert werden.
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2. Uberbaute Grundstiicksflache

Aus dem Planentwurf wird ersichtlich, dass hier
keine bzw. kaum Grunflache ausgewiesen wird.
Vielmehr muss man den Eindruck gewinnen, dass
hier eine maximale Uberbauung stattfinden soll. Zur
Gewinnmaximierung werden die Aspekte des Kii-
maschutzes und des Naturschutzes véllig unzu-
reichend behandelt. Es fehlen hier ausreichende
Zonen fur Végel und Insekten. Es ist zu begrufien,
dass eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
durchgefuihrt und ein artenschutzrechtliches MaR-
nahmenkonzept erarbeitet wurde. Das Geb&ude an
sich wurde jedoch nicht verkleinert. Die neuen Fest-
setzungen zur Fassadenbegriinung an der Nord-
Ost Fassade vermdgen an der grundlegenden Ten-
denz zur Klimaunfreundlichkeit des Bauvorhabens
nichts zu &ndern. Es ist somit davon auszugehen,
dass es sich lediglich um ,Green Washing” handelt.

3. Rucksichtslosigkeit des Vorhabens

Aufgrund der oben genannten Dimensionierung ist
das Vorhaben gegeniber der umliegenden Nach-
barschatt ricksichtslos. Es liegt ein Versto gegen
das Gebot der Ricksichtnahme vor.

Obgleich weder in den §§ 31, 34, 35 BauGB oder in
§ 15 BauNVO der Begriff des Rucksichtnahmege-
bots seinen Niederschlag gefunden hat, ist aus den
Formulierungen dieser Rechtsvorschriften abzulei-
ten, dass die Interessen der Nachbarn zu beriick-
sichtigen bzw. zu wirdigen sind (vgl. § 31 Abs. 2, §
34 Abs. 1 und § 34 Abs. 3a Nr. 3 BauGB), dass das
Vorhaben sich in die Eigenart der néheren Umge-
bung einfigen mussen, dass die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren
sind (§ 34 Abs. 1 S. 2 BauGB) und dass von Vorha-
ben keine Beldstigungen oder Stérungen ausgehen
durfen, die fur die Umgebung unzumutbar sind (§
15 Abs. 1 BauNVO). Daraus hat das Bundesverwal-
tungsgericht in standiger Rechtsprechung abgelei-
tet, dass das Rucksichtnahmegebot verletzt ist,
wenn und soweit die Nutzung von Nachbargrund-
stiicken durch die Erteilung einer Baugenehmigung
oder ihre Ausnutzung unzumutbar beeintréchtigt
wird (BVerwG DVBI 1985, 122). Inhalt und Reich-
weite des Rucksichtnahmegebots sind auf der
Grundlage objektiver Umsténde, insbesondere der
objektiven Schutzwirdigkeit der Rechtsposition des
Ricksichtnahmebeguinstigten und situationsbezo-
genen Zumutbarkeitskriterien im Einzelfall zu beur-
teilen. Wo im Einzelfall die Zumutbarkeitsschwelle
fur den Rucksichtnahmebegunstigten verlauft, ist
aufgrund der Abwagung zwischen den schutzwiirdi-
gen Rechtspositionen des Riicksichtnahmebegtins-
tigten und den jenigen des

Das MaRB der Uberbauung wurde vergleichend mit
der ndheren Umgebung gepriift. Dies hat gezeigt,
dass weitere Grundstiicke in einem dhnlichen Maf3
bebaut sind.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung
flieRBen in den Bebauungsplan und in den Durchfiih-
rungsvertrag mit dem Vorhabenstréger ein. Ebenso
ist die Begriinung der Fassade Bestandteil des
BPlanes und entsprechend auch einzuhalten.

Siehe hierzu die Abwédgungen zu den Vorpunkten.
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Rucksichtnahmepflichtigen zu beurteilen. Daraus
kann aufgrund der konkreten értlichen Verhéltnisse
eine gegenseitige Pflicht zur Rucksichtnahme resul-
tieren. Die Zumutbarkeitsgrenze wird so im Span-
nungsverhaltnis zwischen der Duldungspflicht des-
jenigen, der sich in eine Immissionssituation begibt,
und der Pflicht zur Selbstbeschrankung desjenigen,
der Immissionen verursacht oder sonst wie boden-
rechtlich beachtliche Spannungen auslést im Wege
der Abwagung bestimmt.

Vorliegend fuhrt die beabsichtigte Bebauung zu er-
heblichen Problemen fiir die unmittelbare Nachbar-
schaft. Es ist nicht nur mit einer erdriickenden Wir-
kung, sondern auch mit unzumutbaren Einsicht-
mdglichkeiten auf das Grundsttick unserer Mandan-
tin zu rechnen. Aufgrund der Gestaltung des Ge-
baudes (Héhe und insbesondere Anzahl der
Wohneinheiten und Bewohnerinnen und Bewohner)
ist unsere Mandantschaft besonders vielen Blicken
ausgesetzt. Auerdem sollen zahlreiche Balkone
bzw. Freibereiche in Richtung zu unserer Mandant-
schaft errichtet werden. Hier ist mit erheblichen
Larmbelastigungen zu rechnen. Zudem fuhrt das
Bauvorhaben aufgrund nicht ausreichender Stell-
platze (siehe hierzu unten) zu Verkehrsproblemen
in der unmittelbaren Nachbarschaft. Auch ist aus
den Planen nicht erkennbar, wie der Ubergang von
der Tiefgarage auf das Nachbargrundstiick geplant
ist. Insgesamt ist das Bauvorhaben daher gegen-
Uber unserer Mandantschaft véllig riicksichtslos.

4, Hochwasser

Das Vorhabengrundstuck liegt innerhalb der ausge-
wiesenen HQ50 und HQ100 festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiete.

Im Bebauungsplan ist nichts zum Hochwasser-
schutz geregelt. Es fehlt sogar die nachrichtliche
Ubernahme des Uberschwemmungsgebiets nach §
9 Abs. 6a S. 1 BauGB. Zudem fehlen Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 a) - d) BauGB, die hier
angesichts der Lage im Uberschwemmungsgebiet
erforderlich sind. § 9 Nr. 16 ¢ BauGB erméglicht ge-
bietsbezogene bauliche oder technische MalRnah-
men zur Vermeidung und Verringerung von Hoch-
wasserschaden. Die ,hochwasserangepasste Aus-
fuhrung” des Bauvorhabens sollte daher nicht nur
im Baugenehmigungs-, sondern bereits im Rahmen
des rechtlich zuldssigen im Bauleitplanverfahren
gesichert werden.

Nach Beanstandungen im ersten Plandurchgang
wurde zudem ein Gutachten zum Hochwasser-
schutz (Retentionsvolumenbilanz im Uberschwem-
mungsgebiet des Neckars) eingeholt.

Zur Kenntnis genommen. Mit Einsichtnahmemd&g-
lichkeiten von Nachbargrundsticken ist im inner-
stadtischen Bereich grundsétzlich zu rechnen.

Fiir eine besondere Larmbeldstigung durch die
kiinftigen Bewohner des geplanten Geb&dudes gibt
es keine Anhaltspunkte. Etwaige gleichwohl auftre-
tende Larmkonflikte miissten die Beteiligten zivil-
rechtlich untereinander kléren.

In der Begriindung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ist unter Pkt. 6.4 ausfiihrlich dargelegt,
welche Untersuchungen und Ergebnisse in Bezug
auf den Hochwasserschutz im Rahmen des Verfah-
rens erfolgten.

Eine Retentionsflache wird entsprechend geschaf-
fen.

Da durch die Realisierung des Vorhabens keine er-
heblichen Nachteile fiir den Wasserhaushalt oder
fiir Anlieger drohen, rdumt die Stadt Eberbach auch
im Rahmen der Abwégung der Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans gegeniiber még-
licherweise entgegenstehenden wasserwirtschaftli-
chen Belangen oder Bedenken der Anwohner den
Vorrang ein.
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Diese kam zu dem Ergebnis, dass durch das Bau-
vorhaben ein Retentionsraumverlust von 43,50 m?
zu erwarten sei. Dieses Defizit kénne durch eine
planmaRige Teil-Flutung der Tiefgarage ausgegli-
chen werden. Alternativ sei eine Anpassung der
Freiraumplanung (Tieferlegung der Grunflache)
denkbar. Daher seien die Voraussetzungen des §
78 Abs. 5 Nr. 1 a-c WHG erfullt. Die hochwasseran-
gepasste Ausfuhrung des Vorhabens werde im Ver-
fahren auf Erteilung der wasserrechtlichen Ausnah-
megenehmigung nachgewiesen.

Der Retentionsausgleich muss umfang-, funktions-
und zeitgleich erfolgen, siehe §§ 78 Abs. 2 Nr. 5
WHG. Ein zeitgleicher Ausgleich verloren gehenden
Ruckhalteraums liegt nur vor, wenn die planende
Gemeinde bereits mit der Ausweisung des neuen
Baugebiets die entsprechenden Malnahmen zum
Ausgleich sicherstellt (ndher zu dieser Ausnahme-
voraussetzung Ziff. 6). Der bloRe Hinweis auf die
Teil-Flutung der Tiefgarage ist insoweit nicht ausrei-
chend. Zusatzlich misste ein geeignetes Sicher-
heits- und Rdumungskonzept vorgelegt werden, um
zu gewahrleisten, dass keine Personen oder Sa-
chen durch die Flutung gefahrdet bzw. beschadigt
werden.

5. Abstandsflachen

Aus den offen gelegten Planen ist nicht ersichtlich,
dass die Abstandsflaichen zu den Nachbargrundsti-
cken eingehalten werden. Dies muss aber zwin-
gend der Fall sein. Es ist daher im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechender
Abstandsflachenplan zu erstellen und unsere Man-
dantschaft zur Kenntnis zu bringen.

6. Standort Warmepumpe

Aus den offen gelegten Unterlagen ergibt sich, dass
hier ein energetisches Konzept vorliegt, welches
unter Umsténden die Errichtung einer Warmepum-
penanlage beinhaltet. Ob Uberhaupt eine Warme-
pumpe und falls ja welche Art von Warmepumpe
hier geplant ist, ist nicht bekannt. An dieser Stelle
ist aber bereits jetzt darauf hinzuweisen, dass hier
ein Standort gefunden werden muss, der gewahr-
leistet, dass diese Anlage nicht zu unzumutbaren
Larmbelastigungen fir unsere Mandantschaft fuhrt.
Gerade Warmepumpen fur Mehrfamilienhauser
kénnen erhebliche Larmbel&dstigungen mit sich brin-
gen. Daher ist von Anfang an einen Standort zu
wahlen, der die Nachbarschaft méglichst wenig be-
eintréchtigt. Die Larmrichtwerte mussen eingehalten

§ 78 Abs. 2 Nr. 5 WHG bezieht sich auf eine Aus-
nahme vom sog. Planungsverbot nach § 78 Abs. 1
WHG und ist vorliegend nicht einschldgig. Soweit
nach § 78 Abs. 5 Nr. 1a) WHG Voraussetzung fiir
eine Ausnahme vom Bauverbot im Uberschwem-
mungsgebiet ist, dass der Retentionsraum der
Rickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird, so gilt
dies fiir die Umsetzung des Bauvorhabens. Durch
die Flutungsmdéglichkeit der geplanten Tiefgarage
wird ein zeitgleicher Ausgleich des verloren gehen-
den Riickhalteraums mit Errichtung des Vorhabens
sichergestellt. Eine rechizeitige Rdumung der Tief-
garage im Uberschwemmungsfall (HQ100) ist er-
fahrungsgemaf méglich, sodass auch nicht mit er-
heblichen Sach- oder gar Personenschéden ge-
rechnet wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Ab-
standsflachen wurden bei Erstellung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans von einem Vermessungs-
biiro dberpriift. Der Nachweis der Einhaltung der
Abstandsfldchen ist im Baugenehmigungsverfahren
nach den Vorgaben der Landesbauordnung zu fiih-
ren.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Der
Nachweis der Einhaltung der gesetzlichen Vorga-
ben zum Immissionsschutz (Einhaltung der Vorga-
ben der TA Ldarm) wird im Baugenehmigungsverfah-
ren gefihrt.
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werden. Dies muss im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens beriicksichtigt werden.

7. Stellplatze

Es ist trotz der Anderungen weiterhin zu befirchten,
dass nicht geniigend Parkplatze vorhanden sind.

Urspringlich waren 22 Wohnungseinheiten in dem
Bauvorhaben geplant. Es sollen nun mindestens 20
und héchstens 26 Wohnungseinheiten entstehen.
Damit hat sich die maximal mdégliche Anzahl an
Wohnungen im Vergleich zum ersten Plan gestei-
gert. Auch die Stellplatzanzahl wurde von 21 auf 25
Stellplatze erhoht. Der vom Gemeinderat angeregte
Steliplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen/Wohneinheit
wird aber durch die gleichzeitige Erhéhung der ma-
ximal zuldssigen Wohnungseinheiten immer noch
nicht eingehalten. Nimmt man eine maximale Aus-
nutzung des Spielraums an und geht von der Er-
richtung von 26 Wohnungen aus, kénnte einer
Wohneinheit sogar gar kein Stellplatz zur Verfligung
gestellt werden. Hinzu kommt, dass der Bebau-
ungsplan zwei gebietsvertragliche Gewerbeeinhei-
ten vorsieht (z.B. Fahrrad-Cafe). Es mag sein, dass
die Nutzer/Kunden der Gewerbeeinheiten keinen
Stellpiatz bendtigen. Die Betreiber bzw. Angestell-
ten der Gewerbeeinheiten sind jedoch auf einen
solchen erfahrungsgemaR angewiesen. Dies gilt
insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Park-
platzsituation In der NeckarstralRe ohnehin duRerst
angespannt ist. Es ist daher vorhersehbar, dass es
zu einer Parkraumknappheit und damit zu verkehrs
rechtlichen Problemen kommen wird. Auch ist nicht
ersichtlich, wie hier sichergestellt wird, dass nur in
den angegebenen Wohnungen Wohngemeinschaf-
ten eingerichtet werden. Es kann, wie oben bereits
erlautert, durchaus geschehen, dass auch ,nor-
male“ Wohnungen als Wohngemeinschaften ge-
nutzt werden, sodass hieraus ein weitergehender
Stellplatzbedarf resultiert. Die Annahme, dass bei
Wohngemeinschaften ein reduzierter Stellplatzbe-
darf besteht, ist heute nicht mehr zeitgeman. Viele
Studenten/Auszubildene verfugen — insbesondere
auferhalb von Grof3staddten — Gber ein Auto, um
die Universitat oder Dienststelle zu erreichen.

Es ist deswegen weiterhin zu befirchten, dass die
diesbeziglichen Vorgaben der LBO nicht eingehal-
ten werden.

Eine Alternative wéare es, dass die Anzahl der
Wohneinheiten und somit der Stellplatze reduziert
werden kénnte. Auch der Ablésevertrag bzgl. der
Gewerbeeinheiten wird kritisch gesehen. Denn
auch die Betreiber sowie die Kundinnen und Kun-
den der Gewerbeeinheit miussen tatsachlich einen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die ge-
plante Tiefgarage verfiigt mit den maximal moégli-
chen 25 Kfz-Stellpldtzen dber eine ausreichende
Anzahl von Stellplatzen, um das geplante Vorhaben
zu realisieren. Die genaue Berechnung

der erforderlichen Kfz-Stellplétze héngt von der ge-
nauen Nutzungsstruktur im kinftigen Gebé&ude ab,
die im Durchfihrungsvertrag ndher festgelegt wird.
Der konkrete Stellplatznachweis gem. LBO erfolgt
im Genehmigungsverfahren. Die Vorgaben der LBO
sind dabei stets einzuhalten, sie werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht ver-
dréngt. Dies gilt fiir eine Wohnnutzung wie fiir eine
etwaige gewerbliche Nutzung gleichermalf3en.
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Parkplatz finden. Da unklar ist, welche Art von Ge-
werbe in dem Gebaude geplant ist, ist auch nicht
absehbar, mit wie viel Personal und Kundinnen und
Kunden hier zu rechnen ist.

Ferner geht das Gutachten zum Hochwasserschutz
von nur 21 Stellplatzen aus (vgl. S. 10).

In den Planunterlagen findet sich im Gegensatz
zum ersten Planverfahren kein Uberarbeiteter Plan,
der die 25 Stellplatze aufzeigt. Es ist daher nicht er-
kennbar, inwieweit das stadtische Grundstick FISt.
Nr. 1277 mit genutzt wird. Deswegen kann auch
nicht nachvolizogen werden, ob die Parkplatzgréf3e
ausreichend ist. Wir weisen nochmals darauf hin,
dass eine Tiefgarage so gestaltet sein muss, dass
sie auch von den Bewohnerinnen und Bewohnern
genutzt werden kann. Ist eine solche so eng, dass
eine sichere und unkomplizierte Einfahrt nicht még-
lich ist, werden die Bewohner und Bewohnerinnen
lieber einen Parkplatz in der unmittelbaren Umge-
bung suchen, was den Parkdruck noch weiter erhé-
hen darfte.

8. Nahe zur Briicke

Zudem ist zu berticksichtigen, dass der Neubau
sehr nah an der Briicke errichtet wird. Aus den
Planunterlagen wird nicht ersichtlich, wie die
Schnittstelle der Bricke bzw. Briickenrampe
technisch und planerisch gelést wird. Es ist auch
nicht erkennbar, dass die Briickenfundamente Uber-
haupt noch zugénglich fur zukinftige Sanierungen
sind.

Diese Einwendungen wurden von der Stadt Eber-
bach lediglich zur Kenntnis genommen. Es erfolgte
der Hinweis, dass an dem Aufgang vom Parkplatz
zur NeckarstraRe (Bruckenkopf) keine Anderungen
vorgenommen werden.

9. Betroffenheit des Grundstiicks Neckarstrale 41

Die Hauser Neckarstra3e 39 und 41 sind dhnlich
wie Reihenh&user aneinandergebaut und eng mitei-
nander verbunden. Im Kellerbereich sind Gewdlbe-
keller vorhanden, bei denen sich nach Kenntnis un-
serer Mandantschaft friher Durchgénge zwischen
den Hausern bhefanden.

Diese Aussage im Gutachten zum Uberschwem-
mungsschutz basierte insoweit noch auf einem an-
deren Planungsstand, der — bei im Ubrigen unver-
anderter duerer Kubatur des Gebé&udes/der Tief-
garage — von weniger Stellpldtzen ausging. Die
nunmehr verdanderte mégliche Stellplatzzahl hat auf
das Gutachten zum Uberschwemmungsschutz kei-
nerlei Einfluss, weswegen insoweit keine Uberarbei-
tung in Auftrag gegeben wurde.

Moagliche Tiefgaragenplanungen nach den Vorga-
ben der GaVO wurden vom Planungsbdiro iber-
priift. Die angegebene Stellplatzzahl vom maximal
25 moglichen Stellplédtzen ist nach allen fachlichen
Vorgaben umsetzbar. Ein entsprechender Nach-
weis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

Aus den zeichnerischen Unterlagen ist ersichtlich,
dass im Bereich der Briicke keine Verdnderungen
vorgesehen werden bzw. der Geltungsbereich nicht
diesen Bereich tangiert. Gehwege und Briickenb6-
schungen liegen auBerhalb des Geltungsbereiches.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entspre-
chende Auflagen und Hinweise erfolgen im Bauge-
nehmigungsverfahren.
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Es muss daher bei dem Abriss und dem Neubau
des hier geplanten Vorhabens &duf3erst sorgsam
umgegangen werden, um das erst kirzlich reno-
vierte Haus in der NeckarstraRe 41 nicht zu bescha-
digen. Es muss vor Beginn der Abrissarbeiten eine
Beweissicherung vorgenommen werden.

Die erneute Auflistung zeigt, dass hier zahlreiche
Aspekte bei der Aufstellung des Bebauungsplans
entweder Uberhaupt nicht oder nur unzureichend
berucksichtigt wurden. Dies ist nicht mit den rechtli-
chen Vorgaben vereinbar. Es missen die oben ge-
nannten Aspekte mit in die Planung einbezogen
werden und ordnungsgemaf abgewogen werden.
Dies wurde hier missachtet, sodass der Bebau-
ungsplan an erheblichen Abwagungsfehlern leidet.

Das im Abwéagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB
wurzelnde Gebot der Konfliktbewaltigung verlangt
auch, dass jeder Bebauungsplan die von ihm selbst
geschaffenen oder ihm sonst zurechenbaren Kon-
flikte zu I6sen hat, indem die von der Planung be-
ruhrten Belange zu einem gerechten Ausgleich ge-
bracht werden. Die Planung der Gemeinde darf
namlich gerade nicht dazu fihren, dass Konflikte,
die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Be-
troffener ungelost blieben. Nach der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts darf die
Konfliktbewaltigung In solchen Fallen auch nicht auf
nachfolgendes Verwaltungshandeln verlagert wer-
den. Es ist daher gerade nicht mdglich, unseren
Mandanten auf ein etwaiges Einwendungs bzw. Wi-
derspruchsverfahren gegen eine zukinftige Bauge-
nehmigung zu verweisen. In solchen Féllen, in de-
nen die Gemeinde sehenden Auges einen Interes-
senskonflikt offenlasst bzw. zulasst, sind die Gren-
zen der Konfliktverlagerung tberschritten (vgl.
BVerwGE 69, 30 = NVwZ 1984, 235). Es muss da-
her bereits im vorgelagerten Bauleitplanungsverfah-
ren eine Losung fur einen solchen Konflikt gefunden
werden (vgl. BVerwG, Beschl. v. 14.07.1994 — 4
NB 25/94).

Der Bebauungsplan ist daher in der jetzigen Form
aus unserer Sicht abwégungsfehlerhaft. Wir fordern
Sie daher auf, die oben genannten Punkte bei der
Planung zu berlcksichtigen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Die Stadt Eberbach hélt aus den dargelegten Griin-
den gleichwohl an der Planung fest.

Ordnungsziffer 3:
Schreiben zweier Biirger,

Schreiben vom 15.06.2024, eingegangen am 18.06.2024

Wir méchten hiermit, als Bewohner der Neckar-
strale, ein weiteres Mal unsere Bedenken bzw.
meine Ablehnung zu diesem geplanten Bauvorha-
ben aussern.
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Bei Betrachtung der Offenlage ist uns aufgefallen,
dass keineswegs auf unsere Anliegen und Beden-
ken eingegangen wurde, wie behauptet.

Es hat sich in der H6he und GréRe nichts gedndert
(wir haben die Plane von 2021 mit den Jetzigen ver-
glichen). Das Haus Neckarstralie 41 wird um mehr
als 4 m Uberragt, wie sieht das denn aus? Und!
Wieso geht diese Bauweise hier durch, wo sie doch
bei anderen Bauvorhaben abgelehnt wurden. *
Siehe vor kurzem ,Schiff*-Umbau Rockenau, Stich-
punkte daraus: Uberdimensioniert; Uberschwem-
mungsgebiet und passt iberhaupt nicht da rein.

Dieses Bauvorhaben ,Wohnquartier Neckarstrafe*
wird alle Hauser der Nachbarschaft deutlich Uberra-
gen und sich der Umgebung keineswegs anpassen.
Ein rechteckiger Betonkoloss mit Flachdach, passt
in dieser Groe und Héhe nicht an diesen Bricken-
kreisel. Der Briickenkopf mit seinem jetzigen
,Charme" und offenen Charakter, wird nicht mehr
zu erkennen sein.

Von allen Seiten, die in den Briickenkreisel fuhren,
sei es die Stralen oder die Gehwege, schaut man
zukinftig auf einen Klotz von erdrickender Wir-
kung.

Man Bedenke auch, dass dieser Brickenkopf als
Eingangstor zu unserer Stauferstadt gehért, die wir
im Jahr 2027 mit 800 Jahre feiern wollen.

Wir bedauern es, dass es keine Alternativvor-
schlige gab, die vit. weniger Effizient sein mogen,
dafur sich aber der Umgebung besser anpassen
wirden.

Wir méchten Sie Bitten noch einmal die GréRe und
die Hohe dieses Bauprojektes zu Uberdenken.

Eine Beteiligung der Eberbacher Biirger wére win-
schenswert, wenn es um Bauprojekte in dieser
GréRe und an Orten wie diesem, geht. Bekannt-
gabe durch die lokale Zeitung reicht da nicht aus.

Die Architektur- und Fassadengestaltung gliedert
das Gebdude und nimmt den stddtischen Kontext
auf. Hierdurch entsteht ein harmonisches Gefiige

an der stéddtebaulich wichtigen Stelle der Stadt
Eberbach. Auf die Stellungnahme zu Ordnungsziffer
2 wird verwiesen.

Wir beziehen uns auf die Stellungnahmen in der
frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung:

Die Stadt bewertet das Viorhaben als sinnvolle Maf3-
nahme zur innerstédtischen Entwicklung. Die der-
zeitige Gestaltung ist gepréagt durch alte Gewerbe-
bauten und Bushaltestelle. Durch die Planung er-
folgt eine Aufwertung des Briickenkopfes als Teil
der Innenstadt. Der Freibereich zwischen Neckar-
stralRe und Objekt wird differenziert mit Griin- und
Verweilflachen gestaltet.

Ordnungsziffer 4:
Schreiben eines Biirgers,

Schreiben vom 15.06.2024, eingegangen am 18.06.2024

Ich habe die folgenden Einwénde schon vor zwei
Jahren vorgebracht. Obwohl der Gemeinderat laut
Zeitungsbericht vom 2.Mai das Planungsbro fiir
seine Zusammenarbeit mit dem Rat lobt, und sich
fur das Aufnehmen der Anregungen aus der Bevél-
kerung bedankt, kann ich keine wesentlichen Ande-
rungen feststellen.

Nach wie vor ist das Gebaude zu gewaltig und ins-
besondere zu hoch geplant fur diese Lage, es fugt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf die Stellungnahme zu Ordnungsziffer 2 wird
verwiesen.
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sich keineswegs an die ,Kérnigkeit der Umgebung®,
wie es in der Beschreibung des Bauvorhabens von
der Fa, Proimmo (Projektentwicklung und limmobili-
enmanagemen: GmbH & Co.KG) heifit, an.

Dieser riesige rechteckige Bau mit Flachdach passt
meiner Meinung nach gar nicht in die Umgebung,
weder zu der Dacherlandschaft der Altstadt noch zu
der umliegenden Bebauung. Auch der Bezug zu
dem gegeniber liegendem Gebdude mit Satteldach
und Gauben rechtfertigt diese Héhe nicht.

Hier geht es weniger um Kennzahlen sondern um
die optische Wirkung des Gebgudes fur das
Stadtbild, hier an einem Verkehrsknotenpunkt. Auch
die Besucher des Neckarsteigs, die den Breiten-
steinweg herunter gehen, werden diese dominante
Geb&ude bewerten. Will man nun als Staufer- oder
Fachwerkstadt oder als Vorreiter fiir modernes, effi-
zientes Bauen angesehen werden?

Warum orientiert man sich hier nicht am Rosen-
turmquartier und bebaut den Platz mit mehreren
Gebaudeteilen, so dass z.B. nur die Tiefgarage und
die Untergeschosse aus einem Stick sind, und da-
rauf dann zwei bis drei Gebaudeteile errichtet wer-
den, die die ca. 55m Langsseite 6ffnen wirden?
Damit ware dann immer noch ein groRer Beitrag zur
viel gerihmten Innenverdichtung geleistet.

Ich hoffe sehr, dass das Vorhaben in diesem Sinne
Uberdacht wird.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Stadt hélt auch in gestalterischer/optischer Hinsicht
an dem Vorhaben fest. Den Hinweisen wird daher
nicht gefolgt.

Ordnungsziffer 5:
Schreiben eines Biirgers,

Schreiben vom 15.06.2024, eingegangen am 18.0

6.2024

Als Angrenzer bin ich mit der Planung dieses Bau-
vorhabens ,Wohnquartier Neckarstraf’e" nicht ein-
verstanden.

Meines Erachtens ist der geplante Bau, auf dem
Gelande der Familie Epp, viel zu grof3 und viel zu
hoch! Ein Wohnkomplex mit dieser Uberdimensio-
nierung passt nicht in die NeckarstralRe bzw. an den
Briickenkopf. So eine massive Verdichtung, wére
vielleicht in einer Grofistadt angebracht, aber bitte
nicht hier an dieser zentralen Stelle, in unmittelbarer
Néhe zur Altstadt. Viele Bewohner von Eberbach
mit denen ich gesprochen habe, haben kein Ver-
standnis fur dieses Vorhaben.

Man sollte doch hier Riicksicht auf die benachbar-
ten Grundstiicke und Hauser nehmen. Die Héhe
von den bestehenden Hausern mit Ziegeldachern
sollte bei dieser Bauweise mit Flachdach nicht Uber-
| ragt werden. Schade finde ich auch, dass die

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf die Stellungnahme zu Ordnungsziffer 2 wird
verwiesen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Stadt héalt auch in gestalterischer/optischer Hinsicht
an dem Vorhaben fest. Den Hinweisen wird daher
nicht gefolgt
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jetzigen Fassaden mit den schénen Fresken nicht
erhalten werden.

Bitte passen Sie das Bauvorhaben besser an die
Umgebung an!

Ordnungsziffer 6:
Schreiben eines Biirgers,

Schreiben vom 10.06.2024, eingegangen am 11.06.2024

Als gleichgestellte Person gem. baden-wirttember-
gischer Gemeindeordnung (Hausbesitzer in Eber-
bach) erhebe ich Einspriiche gegen das Bauvorha-
ben Eberbach, Neckarstrale.

Das geplante Objekt zerstort das Stadtbild sowohl,
was die Optik der alten innerstadtischen Stralen an
dieser Stelle angeht als auch betreffend der Land-
schaft um die bislang nicht zugebaute Eberbacher
Neckarbrucke.

Eberbach wurde im Jahr 2022 von Innenminister
Strobel das Pradikat ,Stauferstadt® verliehen, das
auch auf der Uber acht Jahrhunderte angewachse-
nen ldentitat der Stadt beruht. Zu dieser Identitat
gehdért auch die bauliche Struktur der alten Stadtbe-
reiche, in die nur behutsam eingegriffen werden
sollte.

Mit diesem geplanten Neubau wird die Verleihung
des Pradikats ,Stauferstadt” konterkariert. Auffal-
lend ist Ubrigens, dass auf der Homepage der Stadt
Eberbach unter den umfangreichen Dateien bei der
Offentlichen Auslegung des Entwurfes gemaR 8
13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 3
Abs. 2 BauGB

das Objekt nirgends in einer dreidimensionalen
Zeichnung zu finden ist.

Soweit bei einem Termin im Gemeinderat ein Blick
auf die Vorderfront gezeigt wurde (Anlage), ist die-
ser nicht vollstandig. Es fehlt ein groer Abschnitt in
der Kurve; ausgerechnet, wo die Stockwerke alles
Uberragen.

Eigenartigerweise wird ist auch auf der Internetseite
des Projektentwicklers die Schauseite des Objektes
nicht abgebildet.

Offenbar will man die Ansicht des Gberdimensio-
nierten Baus bewusst verstecken, die Wucht des
Objektes herunterspielen.

Beim Baukérper vor allem aus der Sicht der Stralle
handelt es sich um einen tiberdimensionierten, un-
gegliederten und querliegenden Riegel. Dieser wird
in die mit kleinteiligen Hausern bebaute Neckar-
strale gestellt, in der die Vertikale dominiert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf die Stellungnahme zu Ordnungsziffer 2 wird
verwiesen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Stadt halt auch in gestalterischer/optischer Hinsicht
an dem Vorhaben fest. Eine Beeintrdchtigung des
Stadtbilds, insbesondere der historischen Altstadt,
oder des Landschaftsbilds erfolgt durch das Vorha-
ben aus Sicht der Stadt nicht. Den Hinweisen wird
daher nicht gefolgt.
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Die Breite des projektierten monolithischen Blocks
entspricht acht bestehenden alten Hausern, die alle
mit Spitzgiebeln versehen sind. Mit dem geplanten
Neubau wird die bestehende optische Struktur nicht
aufgenommen.

Das Bauvorhaben hat ein Flachdach. Solches findet
man in der Innenstadt nur bei Bausinden, die heute
noch das Stadtbild zerstéren (z.B Tengelmann-
Bau).

Sollte das Uberdimensionierte Projekt Gberhaupt ge-
nehmigt werden, wére die strikte Vorgabe zu ma-
chen, die Hausfront kleinteilig vertikal zu gliedern
und Spitzddcher aufzubringen. AuRerdem misste
die H6he mindestens um ein Stockwerk reduziert
werden.

Wenn man die Internetseite des Projektentwicklers
betrachtet, muss man feststellen, dass dieser wohl
nicht in der Lage ist, ansprechende stédtebauliche
Bauvorhaben umzusetzen. Man muss sagen: Der
kann keinen Stadtebau.

Mit dem geplanten Betonblock wiirde dem Eberba-
cher Stadtbild ein nicht mehr zu korrigierender er-
heblicher Schaden zugefigt.

Hinzu kommt noch, dass der Briickenkopf seinen
seit Menschengedenken offenen Charakter verlére.
Dies betrifft alle Blickrichtungen. Die Bricke ist
stadtbildprégend. Bislang war die Bricke auf beiden
Neckarseiten frei bis hin zum Kreisel (rechtsseitig)
und der abfiihrenden Stralle (linksseitig). Nunmehr
wird die Brucke auf einem Teil zugebaut.

Nachdem der Eberbacher Gemeinderat in unverant-
wortlicher Weise der Zerstérung des Stadtbildes zu-
gestimmt hat, bleibt nur noch zu fordern, dass die
zustandigen Baubehdrden diesen kapitalen Miss-
griff korrigieren und der

stadtebaulichen Historie der bald 800 Jahre alten
Stadt Eberbach wieder Geltung verschaffen. Eber-
bach muss durch

Ubergeordnete Stellen vor solchen gravierenden
Eingriffen in sein eigenes historisches Stadtbild ge-
schitzt werden.

Ich bitte, meinen Einspruch mit den angehangten
Bildern weiterzuleiten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf die Stellungnahme zu Ordnungsziffer 3 hinsicht-
lich des Briickenkopfes wird verwiesen.

Ordnungsziffer 7:
Schreiben einer Biirgerin,

Schreiben vom 11.06.2024, eingegangen am 11.06.2024
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Bereits im Februar 2022 mit Schreiben vom 26.2.22
habe ich meine Bedenken gegenuber dem Bauvor-
haben am Kreisel formuliert. Dass nun erneut ein
Plan zum Bau einer derart groRflachigen Wohnan-
lage vorliegt, ist sehr unerfreulich. Mit Verwunde-
rung habe ich von dem gemeindlichen Einverneh-
men gelesen, das die vorgelegten Plane zum Bau-
vorhaben fast unisono unterstitzt.

Die Planung, die hier am Zuge ist, ist wahrlich in der
Lage, ein Ortsbild nachhaltig zu zerstéren aufgrund
seiner Uberdimensionierung und dem fehienden
Einklang mit dem Eberbacher Stadtbild. Das Bau-
vorhaben sprengt, wie manch andere zu gro gera-
tene Bauten der letzten Jahre, jeglichen ,Bauko-
dex" einer Kleinstadt. Die Einwohner werden den
Platz danach wohl nicht wieder erkennen. Die Stelle
bildet zudem eines der ,Einfahrtstore™ zur Altstadt,
und konterkariert damit schon auf den ersten Me-
tern das Bild einer ,Stauferstadt”.

Ganz zu schweigen von den direkten Anrainern, de-
ren Grundstiicke danach wie auf dem Prasentiertel-
ler allen Blicken ausgesetzt sind; das erscheint
selbst mir als Nichtbetroffener inakzeptabel. Mir er-
schliet sich nicht der Mehrwert fur die Bevélkerung
bei diesem Projekt: warum z.B. neue Geschaftsfla-
chen bei ricklaufigem Einzelhandel? Mehr Leer-
stand férdern?

Gerade in Anbetracht der Uberschwemmungslage
der letzten Tage verbietet sich doch ein Bauen an
diesem Ort eigentlich von selbst. Die Erfahrung
lehrt, dass in unregelmafigen Abstanden Hochwas-
ser in diesem Bereich vorkommt. Es liegt nahe,
dass das Ausweisen von Bauflachen in diesem Ge-
biet keinen Sinn macht. Auch eine kleinere Anlage
an dieser Stelle [6st nicht das Problem. Im Gegen-
teil, hier missen bevorzugt wasserspeichernde Fla-
chen wie Wiesen erhalten bleiben oder angelegt
werden, die das Wasser aufsaugen kénnen. Die be-
standige Bodenversigelung solcher Orte ist kontra-
produktiv und der nachste Schadensfall ist bereits
vorprogrammiert.

Ich wurde aufmerksam gemacht auf die einstim-
mige Ablehnung einer Bauvoranfrage zu einem
Mehrfamilienhaus mit 7 Einheiten in Rockenau. Vor
gerade mal zwei Monaten, am 8.4.24, kann man die
Begrundung nachlesen: ,Im Gremium war man sich
einig, dass dieses Vorhaben Uberdimensioniert sei
und sich auBerdem im Uberschwemmungsgebiet
befande” (Quelle: https://www.omano.de/art_aus-
gabe.php?id=46033). Diese durchaus nachvollzieh-
bare Entscheidung finde ich, setzt man sie in Rela-
tion zu dem erfolgten Votum zum Bruckenkreisel-
Komplex, recht erstaunlich. In diesem Kontext

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf die Stellungnahme zu Ordnungsziffer 2 wird
verwiesen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Stadt hélt auch in gestalterischer/optischer Hinsicht
an dem Vorhaben fest. Eine Beeintrdchtigung des
Stadtbilds, insbesondere der historischen Altstadt,
oder des Landschaftsbilds erfolgt durch das Vorha-
ben aus Sicht der Stadt nicht. Den Hinweisen wird
daher nicht gefolgt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Auf
die Stellungnahme zu Ordnungsziffer 2 hinsichtlich
der gesetzlichen Vorgaben zum Uberschwem-
mungsschutz wird verwiesen.

38




Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 Wohnquartier NeckarstraRe" mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach §
12 des Baugesetzbuches (BauGB)

Zusammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemat
§ 4 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

[ Einwénde/Anregungen | Stellungnahme der Verwaltung

erschliefdt sich mir noch weit weniger, wie es gute
zwei Wochen spater, am 25.4., zu der Beflrwortung
eines derartigen Gebaudekolosses in augenfalliger
Ortslage kommen konnte.

Das geplante Vorhaben am Briickenkreisel ist in
mancherlei Hinsicht von Nachteil fur Eberbach und
sollte von den entscheidenden Gremien neu tber-
dacht werden.

Der Schutz von Kleinstadten gegen Verbauung und
Nachverdichtung und fur die Erhaltung einer ge-
wachsenen Umgebung sollte wieder stérker in den
Fokus der Stadtverwaltung und des Gemeinderates
ricken.
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