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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Im Plangebiet an der Ecke Grenzhofer StraBe -HauptstraBe befindet sich derzeit ein alter
und teilweise maroder Gebaudebestand, daher soll das Areal einer neuen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Der Gebdudeabbruch ist ab Februar 2026 vorgesehen.

Der Gemeinde liegt u.a. ein Konzept zur Bebauung des Areals vor, welches Wohnen sowie
Dienstleistungs- und Betreuungsangebote vorsieht.

Der bestehende Bebauungsplan soll aus diesem Anlass geandert werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, die innerértliche Flache neu zu ordnen und aufzuwerten
und gleichzeitig das Betreuungs- und Versorgungsangebot in Edingen-Neckarhausen
weiter auszubauen. Die geplante Neubebauung soll sich an den Grundzligen der beste-
henden stadtebaulichen Struktur orientieren, aber gleichzeitig moderne Anforderungen
an Wohn- und Nutzungsqualitat erfillen. Die stddtebauliche Uberplanung tragt zur Star-
kung der innerdrtlichen Entwicklung bei und unterstitzt die Ziele der Nachverdichtung
und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Neben (betreutem) Wohnen und Pflegeangeboten ist geplant, Rdumlichkeiten fiir eine
KiTa oder mit dem Wohnen vertragliche gewerbliche Nutzungen zu schaffen. Damit soll
zum einen der ortliche Wohnraumbedarf gedeckt und zum anderen auf die Nachfrage
nach Betreuungs- und Versorgungsangeboten reagiert werden.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erfullt:

» Die (iberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 1.056 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

Begriindung —Entwurf Seite 1
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3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Edingen an der Ecke HauptstraBe und Grenzhofer
Strafe.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstlicke 6691, 6689, 6688, 6687,
6686, 6685, 6683, 6682 sowie 6684, 40 und 40/6 jeweils teilweise.

Die GroBe des Plangebiets betrdgt ca. 1.760 m?.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 09.01.2025)
3.2 Bestandssituation

Das Planareal ist teilweise bebaut. Teilweise wird die Flache als 6ffentlicher Parkplatz ge-
nutzt. Mittig im Plangebiet befindet sich eine Trafostation der Netze BW.

Norddstlich grenzt die HauptstraBBe an das Gebiet, stdlich verlauft die Grenzhofer StraB3e.
Westlich des Plangebiets befinden sich weitere Wohngebaude.

Begriindung —Entwurf Seite 2
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Abb. 2:  Bestandssituation - Blick von der HauptstralBe nach Westen auf Haus Nr. 67 und 69, be-
stehende Parkpldtze und Trafostation der Netze BW (Eigene Aufnahmen, Dezember 2025)

Abb. 3:  Bestandssituation - Blick von der Grenzhdéfer StraBBe auf das Plangebiet und in Richtung
HauptstraBe (Eigene Aufnahmen, Dezember 2025)
Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die Umgebung des Planareals ist weitestgehend von Wohnbebauung gepragt. In circa
100 m Entfernung befinden sich in nordostlicher Richtung das Rathaus und die Gemein-
deverwaltung Edingen-Neckarhausen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uiber die im Nordosten verlaufende HauptstraBe und tber die Grenz-
hofer StraBe im Stiden angebunden.

An der HauptstraBe befindet sich in ca. 100 m Entfernung die Bushaltestelle ,Rathaus”,
die von den Linien 42 und ,RNV 42" angefahren wird.

Technische Ver- und Entsorgung

In den umliegenden StraBen sind ein Mischwasserkanal sowie Strom- und Wasserleitun-
gen verlegt.

Begriindung —Entwurf Seite 3
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3.3

4.1

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht
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Abb. 4: Bestehender Bebauungsplan ,Ecke Grenzhéher StraBBe — HauptstraBBe” vom 15.01.2015

Fir das Plangebiet gilt der seit 15.01.2015 rechtskraftige Bebauungsplan ,Ecke Grenzh6-
fer StralBe - HauptstraBBe”. Das Planareal ist darin als Flache fir ,Besondere Wohngebiete”
sowie als Parkplatzflache festgesetzt.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung sowie die Baugrenzen und Baulinien, die
Geschossigkeiten und die Gebaudehohen passen nicht zu den von der Gemeinde aktuell
verfolgten Planungsabsichten und sollen deshalb angepasst werden.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Begriindung —Entwurf Seite 4
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Landesentwicklungsplan 2002

Edingen-Neckarhausen gehort als Gemeinde des Rhein-Neckar-Kreises zum Verdich-
tungsraum Rhein-Neckar in der Region Unterer Neckar. Die Gemeinde ist dem Mittelbe-
reich Mannheim zugeordnet.

Gemal Plansatz 2.5.9 (G) ist ,in den Mittelbereichen [...] auf eine mit den Versorgungs-,
Arbeitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeits-
statten sowie auf ausgewogene Raumfunktionen hinzuwirken.”

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Edingen-Neckarhausen ist Teil der nachrichtlich dargestellten regionalen Schienenver-
bindung der Kategorie Il Mannheim/Heidelberg — Weinheim — Bensheim (- Darmstadt).
In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Wohnen”
dargestellt.

Der Planung stehen keine Restriktionen oder Ziele des Regionalplans entgegen.
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Abb. 5:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Die Verordnung uber die Raumordnung im Bund fir einen landeribergreifenden Hoch-
wasserschutz (BRPH) und deren Anlage vom 19.08.2021 enthalten Prifpflichten (Ziele der
Raumordnung) — insbesondere Starkregenereignisse betreffend — und Grundsatze. Da es
sich auch hier um Ziele der Raumordnung nach § 3 Abs. 1T Nr. 3 ROG handelt, missen
diese als verbindliche Vorgaben beachtet werden, vgl. § 4 Abs. 1 ROG.

Begriindung —Entwurf Seite 5
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4.2

Im Festlegungsteil werden u.a. folgende Ziele formuliert:

GemaB I1.1.1 (Z) sind ,bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich
der Siedlungsentwicklung [..] die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei 6f-
fentlichen Stellen verfligbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlich-
keit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen
AusmaB auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschied-
lichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen."

GemaB 1.2.1 (Z) sind ,die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasser-
ereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete
eindringendes Meerwasser [...] bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen ein-
schlieBlich der Siedlungsentwicklung nach MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiig-
baren Daten vorausschauend zu prifen."

Die Gemeinde hat sich mit den Themen Starkregen und Hochwasser im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans ausfiihrlich auseinandergesetzt. Auf Kapitel 7.4 Hochwas-
serschutz und Starkregen wird verwiesen. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung
werden daher beachtet.

Flachennutzungsplan

-

Abb. 6:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mann-
heim (Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim)

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mann-
heim besteht aus dem 2006 beschlossenen Planwerk fiir das gesamte Verbandsgebiet,
der 2020 abgeschlossenen Gesamtfortschreibung sowie einer Reihe von punktuellen An-
derungen. Das Plangebiet ist im aktuell glltigen Stand des Flachennutzungsplans (Stand

Begriindung —Entwurf Seite 6
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4.3

5.1

der Aktualisierung: 20.08.2024) als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung folgt somit
dem Entwicklungsgebot.
Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Uberschwemmungsgebiete - HQ 100 / HQ extrem

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet nach HQio oder einem
Risikogebiet nach HQgxtrem.

Abb. 7: Auszug aus dem Kartendienst der LUBW (Quelle: https.//udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)

Das Wasserschutzgebiet ,WSG-031-WW Rheinau Rhein-Neckar AG MA” grenzt stdlich
an die Grenzhofer Stral3e, das Planareal liegt jedoch auBerhalb des Schutzgebiets. Beein-
trachtigungen durch die Planung sind daher nicht zu erwarten.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Fir das Plangebiet liegt ein konkreter Bebauungsvorschlag vor. Die Gemeinde unter-
stlitzt das Vorhaben, schafft jedoch mit dem Bebauungsplan gleichzeitig den Rahmen fir
weitere vergleichbare Nutzungen.

Im Konzept von Motorlab Architekten sind finf Baukorper vorgesehen, die zur Grenzh6-
fer StraBe giebelstandig und zur HauptstraBe traufstandig ausgerichtet und versetzt

Begriindung —Entwurf Seite 7
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5.2

angeordnet sind. Dazwischen befinden sich begriinte Innenhofe. Die Kubatur und Form-
sprache der geplanten Gebadude greift die Gestaltung der historischen Bebauung der
Scheunenhofe in Edingen-Neckarhausen auf. Es sollen ca. 36 Wohneinheiten mit unter-
schiedlichen GroBen entstehen, sodass ein Wohnungsmix fur unterschiedliche Nutzungs-
gruppen angeboten werden kann. Neben der Wohnnutzung sollen im Erdgeschoss
untergeordnet Raume zur Verfligung stehen, die als Kindertagesstatte oder Gewerbeein-
heiten genutzt werden kénnen.

Die Zugange sind zu beiden StraBenrdaumen (HauptstraBe und Grenzhofer StraBe) hin
orientiert. Uber eine zentrale Gemeinschaftsanlage erfolgt der Zugang zu den einzelnen
Gebauden sowie in die Tiefgarage.

Die Gebaude im Nordosten sind mit einer maximalen Firsthohe von rd. 16,0 m geplant,
welche sich an den bestehenden Hausern auf der gegeniberliegenden StraBenseite der
HauptstraBe (Nr. T max. 15 m) orientiert. Zum Innenhof sind durchgezogene Gauben ge-
plant, wodurch vier Vollgeschosse entstehen.

Die weiteren drei geplanten Hauser in Richtung Stidwesten sind dreigeschossig mit einer
optischen Galerie konzipiert. Die maximale Firsthéhe soll hier rd. 14 m betragen, wahrend
sich die Traufthdhe auf maximal 10,0 m beschranken soll. Auch diese Werte sind an die
umliegende Bestandsbebauung angepasst.

Abb. 8  Modell zum Bebauungskonzept, Stand 2025 (Quelle: Motorlab Architekten)

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Giber die HauptstraBe (nach derzeitigem Planungs-
stand hier Tiefgaragen-Zufahrt) und die Grenzhofer StraBBe. Von der HauptstraB3e aus er-
folgt die Zufahrt in die gemeinsame Tiefgarage, in der ca. 33-34 Stellplatze geplant sind.
Der GroBteil des ruhenden Verkehrs kann daher unterirdisch untergebracht werden.

Fur die Gewerbeeinheiten sind ca. drei bis vier oberirdische Parkplatze geplant, die von
der Grenzhofer StraBe aus angefahren werden kdnnen. Zusatzlich sind Fahrradabstell-
platze vorgesehen.

Im Zuge der Uberplanung des Areals soll der bestehende Gehweg in der Grenzhéfer
StralBe aufgeweitet werden, um den FuBverkehr zu férdern. Gemal EFA - Empfehlungen
fur FuBgangeranlagen - betragt das Mindestmall fir Gehwege 2,50 m mit einer

Begriindung —Entwurf Seite 8
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nutzbaren Breite von 1,80 m plus beidseitigen Sicherheitsabstanden zu Gebaude und
Fahrbahn. Aufgrund der Zwangspunkte beim Umbau im Bestand und der angestrebten
stadtebaulichen Konzeption ist eine Gehwegbreite von 2,50 m im Plangebiet jedoch nicht
umsetzbar. Die Gemeinde sieht vor, die Gehwegbreite dennoch zumindest auf die Breite
von 1,80 m auszubauen. Im Bestand ist der Gehweg bis zur Hohe Grenzhofer Str. 3 nur
ca. 0,50 m breit, im Kreuzungsbereich zur Hauptstrae weist der Gehweg Breiten von ca.
1,50 m auf. Die Aufdimensionierung geht zulasten der Wohnbauflache und weicht positiv
vom bestehenden Bebauungsplan (hier ca. 1,30 m Breite vorgesehen) ab. Eine Aufwei-
tung auf 1,80 m (brutto) in der Ortsmitte wird von der Gemeinde daher als angemessen
erachtet.

Versorgung

Die Strom- und Wasserversorgung kann iber das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Die
bestehende Trafostation auf Fist. 6683 kann nach Riicksprache mit der Netze BW verlegt
werden. Vorgesehen ist die Verlegung innerhalb des Plangebiets. Die weitere Abstim-
mung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Entwéasserungskonzept

Die Entwasserung soll im Mischsystem erfolgen. Es ist ein Anschluss an den bestehenden
Mischwasserkanal in der Grenzhofer StralBe bzw. der Hauptstrale geplant. Die hydrauli-
sche Leistungsfahigkeit wurde von der Gemeinde geprift. Die Mischwasserkanale sind
ausreichend dimensioniert, ein Anschluss ist problemlos moglich.

Wasserhaushaltsbilanz

Bei der Beurteilung der Wasserhaushaltsbilanz ist das Merkblatt DWA-M 102-4 heranzu-
ziehen. Kommunales Ziel ist die Innenentwicklung zur Schaffung von Wohnraum durch
Nachverdichtung. Dieses Planungsziel steht einer Beibehaltung des naturlichen Zustands
einer Flache entgegen. Die vorhandene Flache soll bestmdéglich genutzt werden.

Das Areal ist bereits teilweise Uberbaut, der Bereich, in dem eine zusatzliche Bebauung
geplant ist, wird derzeit zum Teil als 6ffentlicher Parkplatz und zum Teil als Gartenflache
genutzt. Es sind daher bereits im Bestand gewisse Abweichungen der Wasserhaushalts-
bilanz vom fiktiven, natlrlichen Referenzzustand zu erwarten.

Im Plangebiet besteht zudem bereits Planungsrecht. Der rechtskraftige Bebauungsplan
.Ecke Grenzhofer StraBe - HauptstraBe” setzt ein Grundflachenzahl von 0,4 fest. Eine Be-
bauung und Versiegelung ist daher bereits ohne die Aufstellung des Bebauungsplans
zulassig.

Da durch die geplante Bebauung nur noch wenige Freiflachen zur Verfligung stehen,
verandern sich die fir den Wasserhaushalt relevanten GréBen Direktabfluss, Grundwas-
serneubildung und Verdunstung nicht unwesentlich. Es ist aber davon auszugehen, dass
z.B. eine Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache und Gartenflachen ei-
nen positiven Beitrag fur Verdunstung und Versickerung leistet.

Unter Ziffer I11.9 wurde ein Hinweis erganzt, in dem MaBnahmen im Sinne einer Anndhe-
rung an den naturlichen Referenzzustand aufgelistet sind.

Begriindung —Entwurf Seite 9
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Darilber hinaus wird unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten von der verbindlichen Fest-
setzung konkreter MaBnahmen abgesehen. Das kommunale Ziel der Wohnraumschaf-
fung im Geltungsbereich wird durch die Gemeinde hier héher gewichtet als die
vollstandige Einhaltung der angestrebten Toleranzbereiche bei der Wasserhaushaltsbi-
lanz.

Loschwasserbedarf

Die StraBen im Gebiet sind fiir den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Der Nachweis erforderlicher Abstellflachen flir Feuerwehreinsatzfahr-
zeuge sowie eventueller Rettungswege ist Bestandteil des Brandschutzkonzeptes und
wird im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens mit der zustandigen Baurechts-
behorde und Feuerwehr abgestimmt.

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz des Plangebiets ist nach den Vorgaben des
Arbeitsblatts W 405 des DVGW im Zuge des Verfahrens zu ermitteln. Der erforderliche
Bedarf von 96 m?/h kann (iber das bestehende Leitungsnetz in der HauptstraBe gedeckt
werden.

Erdmassenausgleich / -management

Aufgrund der geplanten dichten Bebauung wie im umliegenden Bereich des Ortskerns
in Edingen kann der im Zuge der Umsetzung anfallende Erdaushub (Tiefgarage) voraus-
sichtlich nicht wie angestrebt im Plangebiet selbst wiedereingebaut werden, sondern ist
abzufahren.

5.3 Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 2.361 m? 100,0 %
Besonderes Wohngebiet 432 m? 18,3 %
Allgemeines Wohngebiet 1.747 m? 74,0 %
Gehweg 182 m? 7,7 %

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke 2
Wohneinheiten (WE)* 38-40
Bruttowohndichte ** 299-313

* Annahme: 36 WE im WA gem. stadtebaulichem Konzept, davon ca. 10 Ein-Personen-Apartments und 26
WE mit 2,1 Einwohner je WE; 2-4 WE im WB und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Begriindung —Entwurf Seite 10
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6.

6.1

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
GemaB den angestrebten Nutzungen wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im Zuge der Entwurfsausarbeitung wurde die Wahl der Art der baulichen Nutzung
detailliert untersucht. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein besonderes Wohngebiet
(WB) festgesetzt. Es wurde eine Bestandsanalyse durchgefiihrt, um zu prifen, inwieweit
die Tatbestandsmerkmale des § 4a BauNVO vorliegen. Die besondere Eigenart aufgrund
ausgelbter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in Abs. 2 genannter Anlagen liegt
allerdings nach Einschatzung der Gemeinde sowie der Baurechtsbehérde nicht vor. Im
Bestand sind nur wenige Nutzungen (Sparkasse und ein Fahrrad-Laden) in den festge-
setzten besonderen Wohngebieten in direkter Nahe des Plangebiets vorhanden, die das
Gebiet mitpragen. Auch im Plangebiet selbst ist noch nicht absehbar, inwieweit eine zu-
satzliche Nutzung nach § 4a Abs. 2 Nr. 2-5 BauNVO stattfindet. Da bei einer ausschlieB-
lichen Wohnnutzung kein nennenswerter Einfluss auf die Eigenart des Gebiets besteht,
wird anstatt eines WB ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Um eine flexible Nutzungsmischung zu ermdglichen und die Entwicklung kleinteiliger,
nicht storender Gewerbestrukturen zu férdern, werden diese Nutzungen allgemein zu-
gelassen. Dies tragt zur wirtschaftlichen Belebung des Gebiets bei, ohne die Wohnquali-
tat zu beeintrachtigen.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO genannten Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Damit wird sichergestellt, dass das Gebiet seinen
wohngepragten Charakter behalt und keine mit dem Wohnen unvertraglichen Nutzun-
gen zugelassen werden.

Da Vergnugungsstatten und Tankstellen mit erhohtem Verkehrsaufkommen, Larm und
anderen Stérungen verbunden sind, werden diese im Plangebiet ausgeschlossen.

Im stdlichen Bereich des Bebauungsplans (Abgrenzung gem. Ziffer 1.3 in der Legende)
wurde die Ausweisung als besonderes Wohngebiet gemaB dem bestehenden Planungs-
recht (Bebauungsplan ,Ecke Grenzhofer StraBe - HauptstraRe”) beibehalten.

MaB der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die geplante bauliche Nutzung und die vorhandenen baulichen Dichten
im angrenzenden Wohngebiet erfolgt im festgesetzten Bereich des Besonderen Wohn-
gebiets wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4.

Die GRZ im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets ist mit 0,7 festgesetzt, um die
innerortliche Flache gut ausnutzen zu kénnen. Mit 0,7 wird die GRZ hdher als der
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Orientierungswert gemaB BauNVO festgesetzt. Uberschreitungen sind jedoch aus stad-
tebaulichen Griinden mdglich. Die Gemeinde sieht im Plangebiet, das Giber die Grenzho-
fer StraBe und HauptstraBBe gut angebunden ist, eine geeignete Flache fiir eine dichtere
Bebauung. Im Sinne einer Nachverdichtung sollen gemal der gesetzlichen und kommu-
nalen Zielsetzung die verbleibenden Potentiale im Innenbereich genutzt werden. Das ge-
wahlte Mal3 der baulichen Nutzung wird von der Gemeinde als vertraglich erachtet. Um
das geplante Quartier attraktiver zu gestalten, ist die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in Tiefgaragen geplant. Fir eine praktikable Umsetzung dirfen bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache eine GRZ bis zu 0,9 aufweisen. Dacher der Tiefgaragen
sind dabei im Sinne der Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat des Areals zu begriinen.

Zur Anpassung an die bestehende Umgebungsbebauung variiert die Geschossflachen-
zahl (GFZ) je nach Lage im Plangebiet. Im Besonderen Wohngebiet betragt die GFZ 0,8.
Hier ist zudem, den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans entsprechend,
eine maximale Zahl der Vollgeschosse von zwei festgelegt. Im Allgemeinen Wohngebiet
wird die GFZ auf 2,0 festgesetzt. Aus den genannten Griinden wird neben der GRZ auch
mit der GFZ der Orientierungswert gemaf BauNVO Uberschritten. Ziel ist die flachenspa-
rende Nutzung bestehender Innenentwicklungspotentiale zur Schaffung von Wohnraum.

Die Hohenentwicklung der Gebdude wird durch die Festsetzung von maximalen Trauf-
und Firsthdhen ab der festgelegten Bezugshdhe begrenzt. Die Bezugshdhe bemisst sich
an der bestehenden StraBenoberkante in der Grundstlicksmitte, gemessen am StraBen-
rand der HauptstraBBe (WA) und der Grenzhofer StraBe (WB). Die Hohen lassen eine orts-
angepasste Verdichtung zu und orientieren sich dabei an der umliegenden
Bestandsbebauung.

Um die ortsbildlbliche Traufhohe im Bereich der HauptstraBBe nicht zu Gberschreiten,
wird im Teilbereich des WA angrenzend an die HauptstraBBe (s. Ziffer 2.8 der Legende)
differenziert eine Traufhohe (TH1) von 10,0 m in Richtung der HauptstraBe und eine
Traufhohe (TH,) von 12,5 m in Richtung des Innenhofs zugelassen. Bauliche Anlagen sind
hier hinsichtlich der Firstrichtung parallel zur HauptstraBe auszurichten. Stadtebaulich
tritt ein Gebaude somit in Richtung der HauptstraBe trotz der Festsetzung von vier Voll-
geschossen maximal dreigeschossig in Erscheinung.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Im Bereich des WB wird analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ecke Grenzhofer
StralBe - HauptstraBe” eine offene Bauweise festgesetzt. Diese wird beibehalten, da der
Teilbereich nur erganzend in den Geltungsbereich aufgenommen wurde.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdude dirfen
hier zum Flst. 148 hin ohne Grenzabstand errichtet werden, um die stadtebauliche Struk-
tur des Ortskerns im Bestand aufzugreifen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaB Planeintrag geschossweise defi-
niert. Dies ermoglicht die Sicherung stadtebaulich gewlinschter Vorspriinge ab dem ers-
ten Obergeschoss, wahrend das Erdgeschoss an den neuen Gehwegverlauf angepasst ist.
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Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch eine verbindliche Firstrichtung festge-
setzt. Im WB wird diese parallel zur Grenzhofer StraBe festgesetzt. Im WA wird die First-
richtung parallel zur Hauptstrale festgesetzt. Damit wird eine traufstdndige Bebauung
geregelt, die der umliegenden Gebaudestruktur entspricht.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um ausreichend Maoglichkeiten fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den
Baugrundstlicken zu schaffen, sind Stellplatze und Carports analog zum bisherigen Pla-
nungsrecht sowohl innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache als auch in den ge-
maB Planeintrag dafiir festgesetzten Flachen auBerhalb der tiberbaubaren Grundstlicks-
flache zulassig.

Es wurden geschossweise Baugrenzen definiert. Im Sinne des Flachensparens sind Tief-
garagen innerhalb der Baugrenze fir das Untergeschoss zuldssig. Im ersten bis dritten
Obergeschoss sollen am Kreuzungsbereich Grenzhofer Stral3e - Hauptstralle im Bereich
des Gehwegs Gebaudevorspriinge ermdglicht werden. Diese werden durch die Baugren-
zen entsprechend gesichert.

Um die nicht Gberbaubaren Bereiche mdéglichst freizuhalten und eine Gartennutzung zu
ermdglichen, ist pro Baugrundstiick max. ein Nebengebaude bis 20 m? Bruttorauminhalt
zulassig.

Verkehrsflachen

Der auszubauende Gehweg an der Grenzhofer StraBe mit 1,80 m Breite und der beste-
hende Gehweg im Bereich der HauptstraBe werden gemaB Planeintrag als Verkehrsflache
festgesetzt.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas in den Bebauungsplan auf-
genommen:

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage zur Forderung der Versickerung und zur Re-
duzierung der Flachenversiegelung

- Vorgaben zur Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien zur Vermei-
dung unerwiinschter Reflexionen und Aufheizung

- Verwendung insektenschonender Beleuchtung

- Gartnerische Gestaltung der Freiflachen zur Férderung der Biodiversitat und zur Ver-
besserung des ortlichen Kleinklimas

Pflanzgebote

Die Pflanzgebote auf den Wohnbaugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet dienen
der Durch- und Eingriinung der privaten Gartenflachen und der Verminderung des stad-
tischen Warmeinseleffekts.
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6.2

6.3

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Die bestehende Gestaltungssatzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf-
gehoben.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Angelehnt an die historische Bebauung im Ortskern Edingens sind im WA angrenzend
an die HauptstraBe lediglich Satteldacher mit Dachneigungen von 40-55° zuldssig. Im
stdlichen WA sind zudem auch flacher geneigte Satteldacher mit 25-55° zulassig.

Im WB sind analog zum bestehenden Planungsrecht Satteldacher mit 30-40° zulassig.

Die bereits bestehende Regelung zu Dachaufbauten wird im WB beibehalten. Im WA soll
zugunsten einer flexibleren Bebauung jedoch von der 6rtlichen Bauvorschrift abgesehen
werden. Dachaufbauten regeln sich damit nach LBO.

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, glanzende oder stark reflektierende
Materialien und Farben zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen flr unzulassig erklart.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Wohngebiet und in den angrenzenden be-
stehenden Wohngebieten auszuschlieBen, sind diese unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitat im Wohnquartier und zur Vermeidung von
Verkehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzulas-

sig.
Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen

Die Reduzierung tragt zu einer sparsamen Flachennutzung sowie zur Férderung nach-
haltiger Mobilitat bei. Das Plangebiet verfiigt tiber eine gute OPNV-Anbindung mit An-
geboten in fuBlaufiger Entfernung. Das Bebauungskonzept sieht zum Teil Ein-Personen-
Appartements und Wohnungen fiir Senioren vor. Daraus ergibt sich ein deutlich niedri-
gerer motorisierter Individualverkehrsbedarf gegeniiber Wohneinheiten mit mehreren
Pkw in weniger gut angebundener Lage. Im WA soll daher die Stellplatzverpflichtung
gemaB LBO gelten. Es besteht kein Regelungsbedarf im Bebauungsplan.

Analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan wird im WB eine Erhéhung auf zwei Stell-
platze pro Wohneinheit beibehalten.
Nachrichtliche Ubernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan iibernommen:
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7.1

» Bodenfunde

= Altlasten

* Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

* Baugrunduntersuchung

= Baufeldraumung und Gehdlzrodung

= Regenwasserzisternen

» Starkregenereignisse

» Einfriedungen

» Vogelschutz

= Wasserhaushaltsbilanz

» VermeidungsmalBnahme autochthone Mauereidechsen
= VermeidungsmaBnahme allochthone Mauereidechsen

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu be-
rcksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit

Das geplante Vorhaben dient dem Ziel der innerértlichen Nachverdichtung. Die zukiinf-
tige Bebauung fiigt sich durch die Festsetzungen im Bebauungsplan in ihrer Bauweise
und Struktur in die Bestandsbebauung ein. Mit der Realisierung des Vorhabens kdnnen
zusatzlicher Wohnraum geschaffen und dariber hinaus die Dienstleistungs- und Betreu-
ungsangebote in Edingen verbessert werden.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist bereits bebaut, weshalb keine wesentliche Erhéhung des Versiege-
lungsrads zu erwarten ist. Besonders im nordlichen Bereich sind bereits fast alle Oberfla-
chen versiegelt und kaum Vegetationsstrukturen vorhanden. Durch den geplanten
Abbruch der bestehenden Gebaude und eine Neubebauung kann es zu einem Eingriff in
das Schutzgut Pflanzen kommen. Dies wirkt sich ebenfalls auf das Schutzgut Tiere aus,
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das in einer artenschutzrechtlichen Prifung gesondert untersucht und bewertet wurde
(s. Punkt 7.2). Durch die festgesetzten Pflanzgebote wird ein Beitrag zur Férderung der
Biodiversitat und zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas geleistet.

Boden und Wasser

Die naturliche Bodenfunktion wird vor allem durch die Bebauung unversiegelter Bereiche
durch Abtrag, Umlagerung und Verdichtung vorhandener Béden beeintrachtigt. Das
Plangebiet ist bereits bebaut und groBtenteils versiegelt. Ein Abbruch der bestehenden
Gebaude und eine Neubebauung sind vorgesehen. Die natirliche Bodenfunktion ist im
Plangebiet dementsprechend bereits stark eingeschrankt und teils vollstandig verloren.

Negative Auswirkungen auf Grundwasser und Wasserhaushalt werden in erster Linie
durch Versiegelungen und der damit einhergehenden Erhdhung des oberflachigen Was-
serabflusses hervorgerufen. Durch die Versiegelung verringert sich die fir die Infiltration
von Regenwasser vorhandene Flache, sodass die Rickfiihrung des anfallenden Oberfla-
chenwassers in den natirlichen Wasserhaushalt (durch Versickerung, Verdunstung) wei-
ter verringert und ein erhohter Anteil dem Kanalsystem zugeleitet wird. Das Plangebiet
weist durch die bestehende Bebauung und Versiegelung bereits Beeintrachtigungen hin-
sichtlich des naturlichen Wasserhaushalts auf.

Im Bebauungsplan wird die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Pkw-Stellplatze,
Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Wege festgesetzt. Dadurch
wird die Versickerung in diesen Bereichen gesichert, was dem naturlichen Wasserhaus-
halt zugutekommt.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine natirlichen Gewasser. Die Planung
hat auch keinerlei negative Auswirkungen auf auBerhalb des Plangebiets liegende natir-
liche Gewasser.

Luft und Klima

Zusatzliche Versiegelungen fiihren zu negativen Veranderungen des Kleinklimas hin-
sichtlich Luft, Temperatur und Luftfeuchtigkeit. Versiegelte Oberflachen strahlen Warme
ab und fuhren zu einer Erwdrmung der Umgebung.

Die Umweltauswirkungen auf das tbergeordnete Klima und die Luft kénnen aufgrund
der PlangebietsgréBe von ca. 1.800 m? und der bereits vorhandenen Bebauung jedoch
als unerheblich bezeichnet werden.

Landschaftsbild

Das Ortsbild im Bereich des Plangebiets ist bereits durch die bestehende Bebauung in
Form von Wohnhausern sowie einem Parkplatz gepragt. Durch die Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften zu Kubatur und Gestaltung gliedert sich die Planung harmo-
nisch in den bestehenden Siedlungskorper ein und wertet das Ortsbild im Kreuzungsbe-
reich HauptstraBe - Grenzhdofer Strale auf.

Das Orts- und Landschaftsbild wird somit nicht negativ beeintrachtigt. Insgesamt ist der
planbedingte Eingriff im vorliegenden Fall aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung
als eher gering einzustufen.
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7.2

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg ak-
tuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
in Baden-Wirttemberg briitenden europdischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

» Auf Grund der innerértlichen Lage und einer ersten Begehung am 11.04.2025 zur

Erfassung der Lebensraumstrukturen (Habitatpotentialanalyse) konnte eine mogli-
che Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten auf folgende Arten bzw. Ar-
tengruppen eingeschrankt werden:

— Europaische Vogelarten
— Fledermause
— Reptilien, insbesondere Mauereidechse

Fur alle weiteren artenschutzrechtlich relevanten Arten konnte kein Lebensraumpo-
tential festgestellt werden. Vorsorglich wurden die Flachen im Rahmen der Erfassun-
gen der Reptilien bei den Begehungen auf potentielle Raupenfutterpflanzen der
einschlagigen Falterarten untersucht. Nachweise gab es nicht, sodass ein Vorkom-
men und damit eine Betroffenheit ausgeschlossen werden kénnen.

Es werden Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen getroffen, so-
dass hinsichtlich der europaischen Vogelarten Verbotstatbestande im Sinne des § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden kdnnen.

Fledermaduse: Im Gebiet wurden keine Quartiere und lediglich ein gelegentlicher
nachtlicher Einflug von Zwergfledermausen festgestellt. Das Ausldsen artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Reptilien: Vorkommen von Zauneidechsen kénnen mangels Nachweisen und auf
Grund der vorgefundenen Lebensraumstrukturen mit hinreichender Sicherheit aus-
geschlossen werden. Allerdings wurden Vorkommen der Mauereidechse festgestellt,
weshalb nach ersten Hinweisen auf potenzielle Lebensstatten eine vertiefte Unter-
suchung durchgefiihrt wurde. Bei vier Begehungen unter geeigneten Bedingungen
konnten nur wenige Individuen nachgewiesen werden, was auf eine noch junge Be-
siedlung und laufende Ausbreitung der Art hindeutet. Die Nachweise konzentrierten
sich Uberwiegend auf Gartenbereiche und angrenzende Gebaudewéande; in stark be-
wachsenen Flachen und im Parkplatzbereich blieben sie aus. Die Tiere Uberwintern
voraussichtlich in Mauerspalten und an Fundamentbereichen der Gebaude. Eine
exakte Abgrenzung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist schwierig, die wesentli-
chen Lebensstatten liegen voraussichtlich in den Garten und unmittelbar angrenzen-
den Bauwerksstrukturen. Eine zukinftige Besiedlung derzeit wenig geeigneter
Bereiche ist nach RodungsmalBnahmen zu erwarten. Nahezu alle geeigneten inner-
stadtischen Lebensraume in Edingen sind inzwischen besiedelt, beguinstigt durch die
klimatische Entwicklung. Ohne begleitende MaBBnahmen besteht im Zuge der bauli-
chen Eingriffe das Risiko der Verletzung oder Tétung von Individuen, insbesondere
wahrend Fortpflanzungszeit und Winterruhe. Aufgrund der geringfligigen
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7.3

raumlichen Inanspruchnahme ist jedoch nicht von nachteiligen Auswirkungen auf
den Erhaltungszustand der lokalen Population auszugehen.

Im Frihjahr 2026 erfolgt eine genetische Untersuchung zur Herkunft der Tiere. Diese
wird das weitere Vorgehen bestimmen. Je nach Ergebnis der Genanalyse sind die
MaBnahmen fur autochthone oder allochthone Mauereidechsen anzuwenden. Diese
sind im Fachbeitrag und im Bebauungsplan als Alternativen aufgefiihrt. Im weiteren
Verfahren wird eine Variante ausgewahlt. Eine erste Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde fand bereits vor der Offenlage statt. Im formellen Verfahren er-
folgt eine erneute Beteiligung.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG wird im Fachbeitrag
Artenschutz empfohlen, die vorgesehenen MaBnahmen vorsorglich als CEF-Mal3-
nahme umzusetzen.

Durch die folgende VermeidungsmaBBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

= Regelungen zur Baufeldraumung und zum Gebaudeabbruch (Aufnahme eines Hin-
weises unter Ziffer 111.6 in den Bebauungsplan)

» Vorgezogene AusgleichsmalBBnahmen (CEF) - Vogel:
An Gebauden und/oder Baumen im naheren Umfeld werden aufgehangt:
- 2 Nisthohlen fir Halbhohlenbriter wie den Hausrotschwanz.
- 2 Sperlingskoloniehdusern
- 2 Nisthéhlen mit Fluglochweite 32 mm, mit Marderschutz.

Die Nistkasten werden bis zum 28. Februar des Jahres, in dem die Abbrucharbeiten
durchgefihrt werden, aufgehangt. Die Aufhdngepunkte werden beim Aufhangen
dokumentiert und der unteren Naturschutzbehorde Gbermittelt. Die Kasten werden
dauerhaft unterhalten und gepflegt.

= VermeidungsmalBnahme und CEF-MaBnahme fir Fall 1: Autochthone Mauereidech-
sen: Umsiedlung und Anlage eines Ersatzhabitats auf FIst. 5447 (s. Hinweis Ziffer 111.12
im Bebauungsplan)

» VermeidungsmaBnahme fiir Fall 2: Allochthone Mauereidechsen: Vergramung (s.
Hinweis Ziffer I11.13 im Bebauungsplan)

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kénnen dem Fachbeitrag vom
02.03.2026 entnommen werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz sowie die Anpassung an den Klimawandel sind im Rahmen der Abwa-
gung als Belange gemaB der 2011 in das BauGB eingeflihrten Klimaschutzklausel aus-
drucklich zu beachten. Sie besitzen allerdings keinen Vorrang, sondern missen sich als
Abwagungsmaterial an und mit anderen Belangen und Interessen messen und verglei-
chen lassen. Laut aktueller Rechtsprechung stellen die Regelung des § 1a Abs. 5 BauGB
dabei kein Optimierungsgebot dar, das dem Klimaschutz eine Sonderstellung gegeniber
anderen Belangen einrdumen wiirde (OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 25.01.2022 -
OVG 10 S 17/219).
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7.4

7.5

7.6

Erganzend ist das seit 01.07.2024 in Kraft getretene Klimaanpassungsgesetz (KAnG) zu
beachten. Dessen zentrale Vorschrift in Bezug auf die Bauleitplanung stellt § 8 KAnG dar:

Die Trager offentlicher Aufgaben mussen danach bei ihren Planungen und Entscheidun-
gen sowohl die bereits eingetretenen als auch die zukiinftig zu erwartenden Auswirkun-
gen des Klimawandels berticksichtigen.

Durch den Abbruch der energetisch veralteten Bestandsgebaude und die Errichtung mo-
derner Neubauten wird eine signifikante Verbesserung der Energieeffizienz erreicht. Eine
hohe bauliche Dichte fiihrt jedoch zunachst zur Aufheizung des Areals im Sommer. Durch
die hofartige Anordnung und die festgesetzten Pflanzgebote wird dennoch eine gewisse
Durchliftung bzw. Reduzierung der Temperatur durch Verdunstungskiihle gewahrleistet.
Daruber hinaus ist die Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage festgesetzt,
die sich positiv auf das Kleinklima auswirken.

Die begrenzte Flachenverfiigbarkeit und die gestalterische Vorgabe von Satteldachern
erschweren die Aufnahme weiterer MaBnahmen im Sinne der Klimaanpassung. Der
Schutz des Ortsbilds wird hier hher gewichtet als die Nutzung der Dachflachen durch
Begrinung.

Vor dem Hintergrund des kommunalen Ziels der Nachverdichtung und der Schaffung
von Wohnraum im Plangebiet werden die getroffenen MaBnahmen daher als ausrei-
chend erachtet.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungs- oder Risikogebieten
nach HQioo oder HQextrem.

Das Starkregenrisikomanagement der Gemeinde Edingen-Neckarhausen befindet sich
derzeit noch im Aufbau. Das Plangebiet ist nahezu eben. Da sich aufgrund der Uberpla-
nung eines bestehenden Wohngebiets die Gelande- und Bebauungssituation durch die
Planung nur geringfiigig verandert, wird davon ausgegangen, dass die Starkregensitua-
tion bzw. der Abfluss sich ebenfalls nicht wesentlich verandert. Nach der Gelandemodel-
lierung flieBt der im Plangebiet anfallende Starkregen oberflachig in Richtung der
StraBenziige Grenzhofer StraBe und HauptstraBe ab. Negative Auswirkungen auf Ober-
oder Unterlieger sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet selbst sind ObjektschutzmalBnahmen wie z.B. Abdichtung der Tiefgarage
etc. zu treffen, die im Starkregenfall das Schadensrisiko verringern.
Umgang mit Bodenaushub

Die Erstellung eines gesetzlich geforderten Bodenschutzkonzepts erfolgt im Rahmen des
nachgelagerten bauordnungsrechtlichen Verfahrens durch den konkreten Vorhabentra-
ger und wird mit der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde des Landratsamts
Rhein-Neckar-Kreis abgestimmt.

Immissionen

Zur Beurteilung der Larmsituation im Plangebiet, insbesondere durch den Verkehrslarm
der angrenzenden Kreis- und LandesstraBe, wurde im Februar 2026 durch die AFRY
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Deutschland GmbH eine Schalltechnische Untersuchung erstellt. Die Ergebnisse werden
nachfolgend zusammengefasst:

Im Geltungsbereich werden Larmbelastungen aus Verkehrslarm der umgebenden Stra-
Ben auftreten. Die vom StraBenverkehr ausgehenden Larm-Emissionen fihren dazu, dass
Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswerts der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) auftreten werden, die im Bereich der HauptstraBe nachts bis an die Grenze
der Gesundheitsgefdhrdung gehen kdnnen. Dementsprechend sind geeignete Larm-
schutzmaBnahmen zu ergreifen, um die Larmbeeintrachtigungen fur die schutzwirdigen
Raume im Plangebiet zu mindern.

Da aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand nach Ansicht des Gutachters im
vorliegenden Fall nicht mdglich ist (s. Kap. 6.2.1 der schalltechnischen Untersuchung),
missen passive LarmminderungsmaBnahmen an den kiinftigen Gebduden im Plangebiet
ergriffen werden, um die Larmbeeintrachtigungen fur die schutzwiirdigen Raume im
Plangebiet zu mindern. Hierfir wurden die Anforderungen an das Bau-SchallddmmmaR
der AuBenbauteile nach der einschlagigen DIN-Norm ermittelt und im Bebauungsplan
festgesetzt. Deren Einhaltung muss im Rahmen des konkreten Baugenehmigungsverfah-
rens von den Bauherren nachgewiesen werden. Daneben wurden Festsetzungen zur Be-
liftung von Schlafraumen, zu den AuBenwohnbereichen sowie zum Nachweis im
Baugenehmigungsverfahren aufgenommen.

In der Umgebung sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen durch die Planung zu er-
warten. Die geplante Nutzung hat Gberwiegend Wohncharakter und gliedert sich damit
in den Siedlungsbestand der Ortsmitte ein. Fir die technische Gebaudeausristung und
die Tiefgarage sind auf Ebene des konkreten Vorhabens LarmminderungsmaBBnahmen zu
treffen. Diese sind im nachgelagerten bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Verkehr

Durch die Uberplanung des Areals entfillt eine dffentliche Parkflaiche mit ca. 10 Parkplat-
zen. In der ndheren Umgebung befinden sich ausreichend Parkmdglichkeiten (z.B. Park-
platze HauptstralBe, Rathausstrale), die zum Ausweichen genutzt werden kdnnen. Eine
wesentliche Verscharfung von Verkehrskonflikten ist daher nicht zu erwarten.

GemaB dem stadtebaulichen Konzept vor Motorlab Architekten sind ca. 36 Wohneinhei-
ten geplant. Dazu kommt der Bereich des WB, fiir den nachstehend zuséatzlich zwei bis
vier Wohneinheiten angesetzt werden. GemaB Rechtsprechung kénnen pro Wohneinheit
3,75 Fahrten pro Tag flir Bewohner plus zwei Besucher-, Versorgungs- und Dienstleis-
tungsfahrten pro Tag angesetzt werden. Mit den voranstehend genannten Annahmen
von 38-40 Wohneinheiten liegt das zu erwartende Verkehrsaufkommen im Plangebiet
bei etwa 220 bis 230 Pkw-Fahrten am Tag. Mit der HauptstraBe (L 637) und Grenzhofer
StraBe (K 4141) grenzen jeweils klassifizierte StraBen an das Plangebiet an, die dieses
zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen kdénnen, ohne dass wesentliche Beeintrach-
tigungen zu erwarten sind.
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8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Mitte 2026 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:
Edingen-Neckarhausen, den ...
DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB

LEIBLEIN - LYSIAK — GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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