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Anderung des Entwurfs

Im Vorfeld der Offentlichkeitsbeteiligung (20.06.-19.07.2016) ging am 23.05.2016
von Seiten der Sangereinheit 1867 Edingen e.V. eine Stellungnahme zum Bebau-
ungsplanverfahren ein, in der Belange vorgebracht wurden, die im Entwurf zum Be-
bauungsplan nicht mehr bertcksichtigt werden konnten (Beschluss des Gemeinde-
rats erfolgte am 20.04.2016).

Die baulichen Anlagen und Einrichtungen der Sangereinheit Edingen in der Anna-
Bender-Stral3e 25 sind an mehreren Stellen nicht behindertengerecht ausgebaut
und erfullen damit nicht die Mindestanforderungen, die an solche Einrichtungen zu
stellen sind. Es handelt sich dabei nicht um eine ,Anlage fir besondere Personen-
gruppen®, dennoch ist der Anspruch der Sangereinheit, dass ihre baulichen Anlagen
und Einrichtungen auch von Behinderten und alten Menschen ohne fremde Hilfe
zweckentsprechend genutzt werden kénnen.

Der Eingang zum Lokal ist nur Uber mehrere Stufen erreichbar. Der Zugang fiir Be-
hinderte und alte Menschen ist daher nur schlecht oder gar nicht moglich. Des Wei-
teren sind die Bestandstoiletten auch nur tber Treppen in das Kellergeschoss er-
reichbar. Eine Verbesserung des Zustands im Bestand ist nicht moglich oder nur mit
unverhaltnismaRigem Aufwand realisierbar.

Aus diesem Grund beabsichtigt die Sangereinheit Edingen einen Anbau an den Be-
stand zur Herstellung eines behindertengerechten Nebeneingangs und einer behin-
dertengerechten Toilette. Anbaumdglichkeiten ergeben sich nur noch im seitlichen
(zum Kindergarten hin) und im hinteren Grenzabstand. Diese Bereiche sind jedoch
durch die im Entwurf getroffenen Festsetzungen derzeit von einer weiteren Bebau-
ung ausgenommen.

Die Gemeinde beabsichtigt den Anforderungen und Belangen der Sangereinheit E-
dingen Rechnung zu tragen und den gewlinschten Anbau insoweit zu ermdéglichen,
wie es zwingend erforderlich ist und &ndert den bisherigen Entwurf. Die nachfolgen-
de Abbildung stellt den Entwurf und den Erneuten Entwurf gegeniber.

Entwurf Erneuter Entwurf

Der zusatzliche bauliche Eingriff beschrankt sich auf eine Flache von etwa 30-
40 m2. Die zulassige GRZ von 0,6 wird damit dennoch leicht tberschritten. Die ge-
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planten baulichen Ergadnzungen sind I-geschossig und werden mit eine Flachdach
oder flach geneigten Dach ausgeftihrt.

Mit diesen stadtebaulichen Absichten sind folgende Anderungen verbunden:

- Erweiterung des Baufenster an die hintere und seitliche Grundstuicksgrenze

- Beschrénkung der Geschossigkeit und der Dachneigung im erweiterten Bereich
- Erhéhung der GRZ auf 0,7 fur diesen Teilbereich (WB3 und WB3a)

Der zusatzliche bauliche Eingriff wird auf ein Mindestmall reduziert. Mit einer |-
geschossigen Bauweise wird die Hohenabwicklung der baulichen Anlagen nicht
Uber die vorhandenen, jedoch gértnerisch genutzten, Anlagen auf den Nachbar-
grundstticken hinausgehen. Die Erhéhung der GRZ von 0,6 auf 0,7 beschrankt sich
auf das betroffene Baugrundstiick und ist der besonderen stadtebaulichen Situation
geschuldet, dass die zwingend erforderliche Modernisierung im Bestand nicht reali-
sierbar ist. Die sog. Kappungsgrenze der GRZ von 0,8 gem. § 19 Abs. 2 Satz 4
BauNVO (Uberschreitungsmoglichkeit fir Stellplatze, Garagen, Zufahrten und Ne-
benanlagen), die auch bei einer GRZ von 0,6 gilt, bleibt davon unberihrt.

Die dargestellten Anderungen bedirfen gem. § 4a Abs. 3 BauGB einer erneuten Of-
fenlage. Dabei kann bestimmt werden, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten
oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Die Dauer der Auslegung und
die Frist zur Stellungnahme kann angemessen verkirzt werden. Werden durch die
Anderung oder Erganzung des Entwurfs die Grundziige der Planung nicht beriihrt,
kann die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung
betroffenen Offentlichkeit sowie die bertihrten Behorden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange beschrankt werden.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderungen nicht beriihrt. Ziel des
Bebauungsplans ist es vielmehr, den gewachsenen baulichen sowie gemeinschaftli-
chen Strukturen einen verbindlichen und zukunftsfahigen Rahmen zu geben. Mit der
behindertengerechten Erganzung der vorhanden baulichen Anlagen wird dieser
Zielsetzung im besonderen Mal3e Rechnung getragen.

Die nachfolgende Begriindung entspricht dem Entwurfsstand der Offentlichkeitsbe-
teiligung (20.06.-19.07.2016). Nach Durchfiihrung der erneuten Beteiligung werden
die oben dargestellten Inhalte in die Begriindung eingearbeitet.

EINLEITUNG

Das innerortliche Quartier zwischen Anna-Bender-Stral3e, Konkordiastralle, Luisen-
straRe und der Wilhelmstral3e stellt sich als ,natlrlich® gewachsener und lberwie-
gend von Wohnen gepragter Siedlungsbereich dar. Erganzt wird dieser durch nicht
stbrende gewerbliche und 6ffentliche Nutzungen.

Aus der vorhandenen Struktur sind klare stédtebauliche Muster — wie bspw. die
Uberwiegend geschlossene Bauweise, die Stellung der Geb&ude auf eine Linie oder
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innen liegenden groRRzlgigen Griunstrukturen — ablesbar. Dies fuhrt zu einer orts-
bildpragenden und grundsatzlich erhaltenswerten stadtebaulichen Ordnung.

Stetig fortschreitende stadtebauliche Veré&nderungsprozesse, die auf neue Nut-
zungsanspriche und neue technische, 6kologische und soziale Rahmenbedingun-
gen reagieren, erfordern einen verbindlichen Rahmen im Sinne des BauGB, um die
ursprungliche stadtebauliche Ordnung im Grundsatz zu bewahren.

Anlass und Ziel der Planung

Die eingangs beschriebene stadtebauliche Ordnung ist derzeit planungsrechtlich
nicht abgesichert. Zukinftige Veranderungsprozesse kdnnen diese zulassigerweise
stark beeintrachtigen, da sich der aktuelle rechtliche Rahmen auf den § 34 BauGB
(Bauen im unbeplanten Innenbereich) beschrankt.

Das Quartier konnte ohne die Festlegung eines bauplanungsrechtlichen Rahmens
in seiner Grundstruktur derart verandert und mdglichweise auch nachverdichtet
werden, dass sich das bislang pragende Ortsbild schrittweise auflost.

Mit der vorliegenden Planung soll ein planungsrechtlicher Rahmen durch einen Be-
bauungsplan geschaffen werden, der insbesondere Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung in seiner jetzigen Auspragung erhalt und verfestigt, dabei aber zukinftige
sinnvolle Entwicklung nicht ausschlief3t. Der geplante verbindliche Rahmen schafft
dariiber hinaus in der bestehenden Nachbarschaft Klarheit Gber die zukinftigen
baulichen Mdglichkeiten.

Die vorliegende stadtebauliche Planung beinhaltet im Einzelnen folgende Ziele:

- Festlegung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung, die den Bestand berlck-
sichtigen und zukinftigen Entwicklungen gerecht wird.

- Erhalt der innen liegenden Griinzone sowie ortshildpragender Baumbestande
zur Sicherung klimatischer und 6kologischer Ausgleichseffekte.

- Sicherung der Baustruktur unter Beachtung von Baufluchten und Gebaudeaus-
richtungen zum Erhalt des Stral3enraumprofils.

Bei allen Zielsetzungen steht ein ausgewogener und gerechter Interessensausgleich
im Vordergrund.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Rathaus und zum Neckar.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flursticksnummern 231,
232, 233, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, 244/1, 244/2,
244/3, 24414, 2445, 244/6, 244/7 und 244/8 der Gemarkung Edingen; er wird be-
grenzt:
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- im Norden durch die Anna-Bender-Stralle
zwischen Wilhelmstraf3e und Luisenstralie,

- im Osten durch die Luisenstralle
zwischen Anna-Bender-StrafRe und KonkordiastralRe,

- im Siden durch die KonkordiastralRe
zwischen Wilhelmstraf3e und Luisenstrale

- im Westen durch die Wilhelmstrale
zwischen Anna-Bender-StraRe und Konkordiastrafie.

Die GrolRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 5.900 mz.

Abb. 1: Abgrenzung Geltungsbereich

\,

Quelle:  Eigene Darstellung, Mannheim, November 2015.

Verfahren

Zur Umsetzung der Innenentwicklung wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) erfasst Bebauungspléane, die Mal3hahmen zur Erhaltung, Erneue-
rung, Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau vorhandener Ortsteile festset-
zen. Das Plangebiet erflllt diese Voraussetzungen.
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Bei der vorliegenden GroRRe des Plangebiets von rund 5.900 m2 werden zudem die
Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erflllt und damit die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens erméglicht. Von einer friihzeitigen Beteiligung sowie
einer Umweltprifung mit Umweltbericht kann demnach abgesehen werden. Die Be-
lange der Umwelt nach 8 1 Abs. 7 werden in die Planung eingestellt und beachtet.
Bei der Planung sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten,
da Flachen herangezogen werden, die bereits heute baulich genutzt werden.

Das beschleunigte Verfahren umfasst folgende Verfahrensschritte:
1. Aufstellungsbeschluss
2. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

3. Satzungsbeschluss
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1.2

VORGABEN

Formelle Planungsvorgaben

Eine stadtebauliche Planung im Innenbereich zur Sicherung des Bestandes und ei-
ner mafvollen Nachverdichtung stehen den Zielen der Raumordnung nicht entge-
gen. Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Gebiet als Siedlungsbe-
reich Wohnen dargestellt.

Flachennutzungsplan

Abb. 2: Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplans

aQ
o0

Quelle:  Ausschnitt aus dem FNP 2015 / 2020, Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan ist die betroffene Flache als Wohnbaufl&-

che dargestellt. Der Bebauungsplan ist demnach gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Rechtskraftige Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs gelten keine rechtskréaftigen oder andere moglich-
erweise in Aufstellung befindliche Bebauungsplane.
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1.3

14

14.1

1.4.2

15

Hochwassergefahrenkarte

Das Plangebiet liegt auf3erhalb der von der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen
und Naturschutz ausgewiesenen Uberflutungsflachen.

Natura 2000 — Gebiete

FFH — Gebiete
Das FFH-Gebiet ,Unterer Neckar Heidelberg — Mannheim® befindet sich ca. 500 m

vom Plangebiet entfernt. Negative Auswirkungen durch die Planung sind daher nicht
zu erwarten.

Vogelschutzgebiete
In der ndheren Umgebung befinden sich keine Vogelschutzgebiete. Das néchstge-
legene Vogelschutzgebiet ,Bergstralie Dossenheim — Schriesheim® befindet sich ca.

5 km 6stlich des Plangebietes. Negative Auswirkungen durch die Planung sind nicht
zu erwarten.

Ortliche Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Bau- und Gestaltungssatzung der
Gemeinde Edingen-Neckarhausen nicht. Diese beschrénkt sich auf den Bereich
beiderseits der Hauptstral3e.

Informelle Planungsvorgaben

Informelle — nicht rechtsverbindliche — Planungen liegenden dem aufzustellenden
Bebauungsplan nicht zugrunde.

Schlussfolgerung

Aus den Darstellungen oben gehen keine Konflikte hervor, die einen zusatzlichen
Prifungsaufwand erfordern bzw. der Planung entgegenstehen.
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3.1

3.2

BESTAND

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

Auch wenn die vorliegende Planung formal keine Umweltprifung erfordert, werden
die Belange der Umwelt gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berucksichtigt und nach Er-
forderlichkeit in die Abwéagung eingestellt.

Besitz- und Eigentumsverhéaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die betroffenen Grundstiicke befinden sich ausschlie3lich in privatem Eigentum.
Rechtliche Belastungen der Grundstiicke, welche fir die Planung relevant waren,
liegen nicht vor.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch Wohnen bestimmt. Nutzungen, insbeson-
dere im Dienstleistungsbereich, unterstitzen und ergéanzen das Wohnen ohne we-
sentliche Beeintrachtigungen. Hinzu kommen Sondernutzungen wie der Kindergar-
ten und die benachbarte Gaststétte, welche aufgrund Ihrer GroR3e nicht nur der Ver-
sorgung des relativ kleinrAumigen Gebietes dienen. Darlber hinaus finden sich in
dem Gebiet mehrere freiberuflich Tatige und Dienstleister.

Insgesamt kann das Plangebiet durch seine Nutzungscharakteristik als besonderes
Wohngebiet i.S.v. § 4a BauNVO bezeichnet werden. Es handelt sich nicht um ein
klassisches allgemeines Wohngebiet.

ErschlieBung

Ver- und Entsorgung

Es handelt sich um einen bereits erschlossenen Innenbereich. Alle erforderlichen
Ver- und Entsorgungsanschlisse sind bereits vorhanden. Zusatzliche Erschlie-
Bungsmafnahmen sind nicht erforderlich.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern des Ortsteils Edingen und wird Uber die
Friedrichsfelder Stral3e bzw. Hauptstraf3e in Verbindung mit der Mannheimer StralRe
an den Uberdrtlichen Verkehr angebunden.

Der ruhende Verkehr wird in den an das Plangebiet angrenzenden Stral3en unter-
gebracht. Dabei ist trotz teilweise geringer Stral3enquerschnitte das Parken auf bei-
den Seiten moglich, wodurch ausreichend Parkplatze zur Verfigung gestellt werden
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3.3

kénnen. Darlber hinaus fihrt die Verengung der Fahrbahn zu einer Beruhigung des
Verkehrs.

OPNV

Die nachstgelegene Bushaltestelle (Linie 42 nach Seckenheim tber Neckarhausen)
befindet sich ca. 200m entfernt beim Rathaus.

Rund 500 m westlich des Plangebietes liegt die Haltestelle ,Edingen West“ der RNV
Linie 5, die eine direkte Verbindung nach Mannheim und Heidelberg herstellt.

Belange des Umweltschutzes

In der Abwagung zum Bebauungsplan gem. 8 1 Abs. 7 BauGB sind die betroffenen
Belange der Umwelt einzustellen. In der vorliegenden Planung sind erhebliche Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima nicht zu erwarten, da
es sich um ein bereits baulich genutztes Gebiet handelt.

Mit dem Ziel der Planung, die innenliegenden Griinbereiche planungsrechtlich zu si-
chern, wird ein Beitrag zum Erhalt der bestehenden ausgleichswirksamen und klein-
klimatisch wertvollen Strukturen geleistet.

Es handelt sich dartiber hinaus um einen ruhigen Bereich im Ortsinneren, in dem
der Verkehrslarm stark in den Hintergrund ruckt.

Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen.
Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Bestand moglich. Eine direkte Ausrich-

tung der Gebaude nach Siden ist aufgrund der Grundausrichtung der Ortskerns
zum Neckar nicht umsetzbar.

Schlussfolgerung

Aus den Darstellungen zum Bestand geht hervor, dass erhebliche Konflikte mit den
Schutzgitern und den angrenzenden Nutzungen nicht zu erwarten sind.
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2.1

PLANUNGSVORHABEN

Grundzuge der Planung

Es liegen keine konkreten Bauvorhaben oder Planungen vor, welche die Grundlage
fur den vorliegenden Bebauungsplan bilden wirden.

Die Grundziige der Planung setzen sich aus den Anspriichen zusammen, einen
planungsrechtlichen Rahmen fur die vorhandene Bebauung und Nutzung festzule-
gen, der einerseits vorhandenen und bewéhrten Strukturen eines hohes Gewicht
beimisst und andererseits eine nachhaltige und langfristig positive Entwicklung des
Gebiets zulasst.

Begrindung der Festsetzungen nach BauGB

Zeichnerische Festsetzungen

Abb. 3: Planzeichnung zum Entwurf des Bebauungsplan (verkleinert)

WB1 n

Y
A\
\\
N

Teil A - Planzeichnung

GFZ:1.2 |
*

\‘>/-’ ,
g DM 35-45°|

GFZ: 1.6

a DN 35-45°

Quelle: Eigene Darstellung, Mannheim, November 2015.

w
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2.2

2.3

231

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wurde ein besonderes Wohngebiet (WB) gem. 8§ 4a BauNVO zur Erhaltung und
Entwicklung der Wohnnutzung festgesetzt und in die Teilbereiche WB1 und WB2
gegliedert.

Besondere Wohngebiete sind Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausge-
Ubter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Nutzungen bzw. Anlagen (Laden,
Speise- und Schankwirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe etc.) eine besondere
Eigenart aufweisen und in denen unter Bertcksichtigung dieser Eigenart die Wohn-
nutzung erhalten und fortentwickelt werden soll.

Die Festsetzung eines besonderen Wohngebietes ist in der gegebenen Situation
sinnvoll, da sich gerade durch den Kindergarten und die Gaststétte eine besondere
Eigenart abzeichnet, die einem allgemeinen Wohngebiet nicht vollumfanglich ge-
recht werden wirde.

Mit dem Ausschluss von

- Vergnlgungsstatten und

- Tankstellen

sollen Nutzungen unterbunden werden, die sich stadtebaulich nicht in angemesse-
ner Weise in das Ortshild einfugen konnen und einen Kundenverkehr befiirchten
lassen, der mit der hohen Wohnqualitéat in diesem Bereich nicht vereinbar ist. Damit
verbunden sind insbesondere Nutzungskonflikte mit dem Wohnen. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse kdnnen durch Larm, Staub, Erschitterungen und Lichtemis-
sionen beeintrachtigt werden.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde auf Grundlage des Bestands bestimmt und
umfasst Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)
und zur Anzahl der Vollgeschosse.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte GRZ soll die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO einhalten, die be-
stehende Situation berlicksichtigen und mdglichst alle betroffenen Grundstiicksei-
gentimer gleich behandeln.

Die bauliche Ausnutzung durch Wohngebaude und teilweise Nebenanlagen im Gar-
tenbereich ist — in absoluten Zahlen betrachtet — im gesamten Gebiet relativ gleich-
mafig. Wegen der stark differierenden Grundstiicksgrofen ergeben sich jedoch, bei
gleichbleibender GRZ grofRe Unterschiede in der tatséachlich realisierbaren Grund-
flache. Um dies auszugleichen, wurde festgesetzt, dass die private Grunflache nicht
zum malfigeblichen Baugrundstiick dazugerechnet werden darf.

-11-
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2.3.2

2.3.3

2.4

241

Auf Grundlage dieser Vereinheitlichung der GroRe der sog. maRgeblichen Bau-
grundstiicke kann auch eine weitestgehend einheitliche GRZ von 0,6 (WB1) festge-
setzt werden.

In den Eckgrundstiicken (WB2) hat sich durch deren Orientierung an zwei angren-
zende StralRen und der fehlenden Grundstlickstiefe, eine héhere bauliche Dichte
entwickelt. Dies fliel3t mit einer zulassigen GRZ von 0,8, welche das Héchstmali
nach § 17 BauNVO Uberschreitet, in die Planung ein.

Es handelt sich dabei zwei Baugrundstiicke, die nur einen sehr geringen Teil des
gesamten Plangebietes darstellen. Die Uberschreitung der Obergrenzen stellt dem-
nach in der Gesamtbetrachtung keinen wesentlichen Eingriff dar. Zudem werden
durch Festsetzung der privaten Grinflache grundséatzlich bebaubare Flachen ge-
schitzt.

Geschossflachenzahl und Anzahl der Vollgeschosse

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet sowie in der unmittelbaren Nachbarschaft
ist durch eine 2-geschossige Bauweise gepragt, welche fortgefiihrt werden soll.
Ausgehend von einer GRZ von 0,6 ergibt sich damit eine GFZ von 1,2.

Bestimmung des malRgeblichen Baugrundstiicks

Die festgesetzte GRZ und GFZ stehen unmittelbar in Verbindung mit der Grof3e der
Baugrundstiicks, welche in einem Bestandsgebiet nicht mehr angeglichen werden
kann, so dass jedem Bauherrn vergleichbare absolute Grundflachen bzw. Ge-
schossflachen zu Verfligung stehen.

Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die private Grinflache nicht zum mal3geb-
lichen Baugrundstiick hinzuzurechnen ist. Hierdurch werden rechnerisch in etwa
vergleichbare Baugrundstiicke geschaffen.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Die Bebauung entlang der KonkordiastralBe, der Wilhelmstral3e sowie der Luisen-
stral3e stellt sich Uberwiegend als geschlossene (zweiseitige Grenzbebauung) bzw.
halb-geschlossene (einseitige Grenzbebauung) Bauweise dar. Dies qilt fur das
Plangebiet selbst, aber auch fir die benachbarten Gebiete.

Aus diesem Grund wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine ein- oder
zweiseitige Grenzbebauung zuldsst. Es muss mindestens an einer seitlichen
Grundstuicksgrenze angebaut werden. Ein Anbau an beiden seitlichen Grund-
stiicksgrenzen ist zuléassig, aber nicht zwingend gefordert. Grundstiicksgrenzen zu
offentlichen Verkehrsflache sind keine seitlichen Grundstiicksgrenzen.
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24.2

2.4.3

2.5

Dem 8§ 5 LBO (Landesbauordnung Baden-Wirttemberg) folgend, ist eine Abstands-
flache vor AuRenwéanden an Grundstlicksgrenzen nicht erforderlich, wenn nach pla-
nungsrechtlichen Vorschriften (Bebauungsplan) an die Grenze gebaut werden darf
und offentlich-rechtlich gesichert ist, dass auf dem Nachbargrundstick ebenfalls an
die Grenze gebaut wird.

Die offentlich-rechtliche Sicherung ist nicht erforderlich, wenn nach den Festsetzun-
gen einer abweichenden Bauweise unabhangig von der Bebauung auf dem Nach-
bargrundsttick an die Grenze gebaut werden darf.

Dies ist im aufzustellenden Bebauungsplan der Fall. Demnach waren bspw. im Falle
eines Neubaus bei einseitiger Grenzbebauung keine ,doppelten® Abstandsflachen
auf dem Nachbargrundstiick erforderlich, weil dort auch an die Grenze gebaut wer-
den darf. Zur Klarstellung fur die Offentlichkeit und fiir eine klare Anwendung im
Genehmigungsverfahren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei Grenzbe-
bauung keine Abstandsflachen erforderlich sind.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Die Baufenster wurden ausgehend von der angrenzenden o6ffentlichen StraRe mit
einer Tiefe von etwa 13-14 m festgesetzt. Damit wird die vorhandene Bebauung si-
cher erfasst und weitere Spielraume geschaffen. Darliber hinaus wurden entlang
der Stral3en Baulinien festgesetzt, um im Falle eines Neubaus die vorhandenen
Baufluchten, welche ortsbildpragend sind, zu erhalten.

Stellung der baulichen Anlagen

Nahezu alle Gebaude (abgesehen von der Gaststatte) im Plangebiet sind traufstan-
dig zur angrenzenden StraRe ausgerichtet. Dieses ortshildpragende Merkmal soll
auch bei kunftigen Anpassungen oder Neubauten zur Anwendung kommen.

Daher wurde eine Firstrichtung zeichnerisch festgesetzt, welche fast vollstandig um
das ganze Quartier lauft.

Flache fir Gemeinbedarf (8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf dienen der Verwirklichung von Zwecken des Ge-
meinbedarfs. Zu den Gemeinbedarfseinrichtungen gehéren insbesondere Einrich-
tungen der allgemeinen stadtebaulichen Infrastruktur, die fur die Versorgung und
das Zusammenleben der Menschen erforderlich sind und dabei grundséatzlich der
Allgemeinheit dienen. Der Trager der Einrichtung kann einen privat-rechtlichen oder
offentlich-rechtlichen Status haben. Entscheidend ist die Wahrnehmung 6ffentlicher
Aufgaben.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Bereich wird als Kindergarten genutzt. Diese
Nutzung soll langfristig beibehalten werden. In Ergénzung hierzu kénnen die Raum-
lichkeiten auch als Gemeindezentrum fiir seelsorgerische, kulturelle und soziale
Zwecke genutzt werden.
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2.6

3.1

In Anknlpfung an die angrenzenden besonderen Wohngebiete, soll deren Mal3 der
baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 aufgegriffen wer-
den. Von einer Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse, wird aufgrund der be-
sonderen Bauform abgesehen. Mit den Mindestfestsetzungen zum Malf3 der bauli-
chen Nutzung soll sichergestellt werden, dass sich die Flache fir Gemeinbedarf in
ihrer Dichte auch langfristig in die angrenzenden Wohngebiete einflgt.

Grinflachen und Pflanzbindungen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25b BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzte private Grunflache legt den innersten Gartenbereich
fest, der von Bebauung mdglichst freizuhalten ist. Die Zweckbestimmung ,Private
Gartennutzung und Begrinung® I8sst nur bauliche Anlagen zu, die der Gartennut-
zung dienen. Es handelt sich dabei um Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.
Stellplatze und Garagen sind dort nicht zulassig.

Um der Zielsetzung, Freihaltung der Griinbereiche, gerecht zu werden, wird das Vo-
lumen fur Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auf 20 m3 je Baugrundstick be-
schrankt.

Diese Festsetzung entspricht der derzeitigen Nutzung der betroffenen Flache, wel-
che sich als Garten- und Griinzone charakterisieren lasst. Ein Zwang zur gartneri-
schen Nutzung besteht indes jedoch nicht. Zur langfristigen Sicherung der vorhan-
denen Grinstrukturen missen diese planungsrechtlich gesichert werden.

Gleiches gilt fur die drei kleinklimatisch wertvollen und ortshildpragenden Baume
suddostlich des Kindergartens. Diese sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begrindung der Festsetzungen nach LBO Baden-Wirttemberg

Gestaltung baulicher Anlagen

Die bestehende Dachlandschaft besteht fast ausschlieBlich aus Sattelddachern mit
einer Dachneigung von 35-45°. In Einzelfallen gibt es hiervon Abweichungen durch
Walm- oder Krippelwalmdacher sowie Mansarddéacher.

Fur die zukinftige Entwicklung sollte diese ortsbildpragende Dachlandschaft ebenso
berticksichtigt werden wie die allgemeine Tendenz zu modernen Dachformen.

Auf dieser Grundlage wird eine konkrete Dachform nicht festgesetzt. Die Moglichkei-
ten der Dachgestaltung werden jedoch auf eine Neigung von 35-45° eingeschrankt.

Die Zulassigkeit von Dachgauben wird eingeschrankt. Diese Einschrankung ist in-
nerhalb der Gemeinde Edingen-Neckarhausen ublich und wurde in dieser Form
bspw. auch in den Bebauungsplanen ,Ecke Grenzhdéfer Stralle — Hauptstrafe® und
,=HauptstraBe Il im OT Neckarhausen — Teilanderungsplan VI* (Fahrzufahrt) ange-
wandt.
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3.2

Art und Gestaltung von Einfriedungen

Zu offentlichen Straf3e hin bildet in dem meisten Fallen das Wohngeb&ude selbst die
bauliche Abgrenzung. Einfriedungen sind daher an diesen Stellen entbehrlich und
bedurfen folglich auch keiner Regelung.

Im Gartenbereich sollen Einfriedungen auf sogenannte ,offene” Einfriedungen redu-
ziert werden. Mauerwerk, Sockel, geschlossene Holz- oder Metallzdune sind unzu-
lassig. Dies ist notwendig um den inneren Griinbereich als Einheit zu erhalten. An-
dernfalls konnten durch zu starke Einfriedungen einzelnen Grininseln entstehen
und somit eine Biotopvernetzung unterbinden.

Schlussfolgerung

Die oben beschriebenen Festsetzungen schaffen einen soliden Rahmen fir die zu-
kunftige Entwicklung, deren Basis die Uber Jahrzehnte gewachsene stadtebauliche
Vorpragung darstellt.

Flachenbilanz — Teil 1

zul&ssiges zuléssiges
Planung Gesamt HochstmaRi Hoéchstmai
(absolut) (anteilig)
1 Flache fur Gemeinbedarf 1.091 m2 19 %
davon:
1.1 | Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ |/ 0,6) 655 m?2 60 %
1.2 | Uberschreitung der zuléssigen Grundflaiche gemaR 218 m? 20 %
§ 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ 11/ 0,2)
1.3 | Nicht tberbaubare Grundstucksflachen 218 m? 20 %
1.4 | Geschossflache (GFZ /1,2) 1.309 m?
2 Wohnbauflache WB1 3.394 m2 57 %
davon:
2.1 | Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ I/ 0,6) 2.036 m2 60 %
2.2 | Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaR 679 m2 20 %
§ 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ 11/0,2)
2.3 | Nicht tberbaubare Grundstiicksflachen 679 m? 20 %
2.4 | Geschossflache (GFZ / 1,2) 4.073 m2
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Flachenbilanz — Teil 2

3 Wohnbauflache WB2 483 m? 8 %
davon:
3.1 | Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 1/ 0,8) 386 m?2 80 %
3.2 | Uberschreitung der zulassigen Grundflache geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO
- nicht zulassig -
3.3 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen 97 m2 20 %
3.4 | Geschossflache (GFZ / 1,6) 773 m?
4 Private Griinflache 947 m?2 16 %
5 Summe Geltungsbereich 5.915 mz2 100 %

6.1 Summe ,Uberbaubare Grundstiicksflache® 3.974 m2 67 %
6.2 Summe ,Nicht Uberbaubare Grundstilicksflache” 994 m?2 17 %
6.3 Summe ,Private Griinflache” 947 m2 16 %
6.4 Summe ,Geschossflache” 6.155 m2

Vv DARSTELLUNG UND ABWAGUNG DER MOGLICHEN AUSWIRKUNGEN
wird nach der Offenlage nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erganzt.

as



	I EINLEITUNG
	1 Anlass und Ziel der Planung
	2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets
	3 Verfahren
	II VORGABEN
	1 Formelle Planungsvorgaben
	1.1 Flächennutzungsplan
	1.2 Rechtskräftige Bebauungspläne
	1.3 Hochwassergefahrenkarte
	1.4 Natura 2000 – Gebiete
	1.4.1 FFH – Gebiete
	1.4.2 Vogelschutzgebiete

	1.5 Örtliche Satzungen

	2 Informelle Planungsvorgaben
	3 Schlussfolgerung
	III BESTAND
	1 Besitz- und Eigentumsverhältnisse sowie rechtliche Belastungen
	2 Art und Maß der baulichen Nutzung
	3 Erschließung
	3.1 Ver- und Entsorgung
	3.2 Motorisierter Individualverkehr (MIV)
	3.3 ÖPNV

	4 Belange des Umweltschutzes
	5 Schlussfolgerung
	IV PLANUNGSVORHABEN
	1 Grundzüge der Planung
	2 Begründung der Festsetzungen nach BauGB
	2.1 Zeichnerische Festsetzungen
	2.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
	2.3 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
	2.3.1 Grundflächenzahl (GRZ)
	2.3.2 Geschossflächenzahl und Anzahl der Vollgeschosse
	2.3.3 Bestimmung des maßgeblichen Baugrundstücks

	2.4 Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen sowie die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
	2.4.1 Bauweise
	2.4.2 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksfläche
	2.4.3 Stellung der baulichen Anlagen

	2.5 Fläche für Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
	2.6 Grünflächen und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25b BauGB)

	3 Begründung der Festsetzungen nach LBO Baden-Württemberg
	3.1 Gestaltung baulicher Anlagen
	3.2 Art und Gestaltung von Einfriedungen

	4 Schlussfolgerung
	V DARSTELLUNG UND ABWÄGUNG DER MÖGLICHEN AUSWIRKUNGEN

