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Begrindung

zum Bebauungsplan ,,Areal Gartnerei Volk*,
Gemeinde Neidenstein

Planungsstand : )
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie Trager 6ffentlicher Belange

l. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Areal Gartnerei Volk* befindet sich in dem Teil der Gemeinde
Neidenstein, welcher sich nord-dstlich der L 549 befindet.
Der uberplante Bereich liegt zwischen der Bahntrasse und der ,Kleine Bach“ Die Flachen sind bebaut mit

Gewachshausern eines Gartnereibetriebes, einem hierin integrierten Verkaufsraum sowie einem Wohnge-
baude.

L

Jgiout

~gneew!
s

N 0 garter;‘ &

ey N

L2\ N
887

all
e

X

9,

S \S/EJ;

Abbildung des Ortsplanes der Gemeinde Neidenstein mit Kennzeichnung des Plangebietes



Bebauungsplan ,Gartnerei der Familie Volk®, Gemeinde Neidenstein — Begriindung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Neidenstein auf den nunmehr perspek-
tivisch freiwerdenden Flachen im Sinne der Innenentwicklung eine Wohnbebauung zu ermdéglichen. Damit soll
dem in der Gemeinde nach wie vor bestehenden Bedarf an Wohnbauflachen, auch in Form von Mehrfamili-
enwohnhausern, entsprochen werden. Zu verweisen ist in diesem Zusammenhang auf die unmittelbare Nahe

des Standortes zum Haltepunkt der S-Bahn und damit an die sehr gute Anbindung der tUberplanten Flache an
den offentlichen Personennahverkehr.

1. Rechtliche Grundlagen

Die Flache des Geltungsbereiches ist in der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes der Metro-

polregion Rhein-Neckar als ,bestehende Siedlungsflache“ dargestellt. Raumordnerische Belange stehen so-
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Die Flache ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt als
innerdrtliche landwirtschaftliche Flache mit der Signatur einer im Bestand vorhandenen baulichen Nutzung
(Gartnerei Betrieb) dargestellt und hinterlegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die durch den S-Bahnverkehr genutzte

Bahntrasse und einen Bachlauf und hieran angrenzend, an gewerblich sowie gemischt genutzte Bauflachen
an.
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Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Waibstadt
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Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens auf der Grundlage des § 13a Absatz 2 Satz 1,

Ziffer 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Areal Gartnerei Volk“ erfolgt auf der Grundlage des § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im ,beschleunigten Verfahren®. Die im Plangebiet zu-
kunftig zulassige Grundflache einer Bebauung liegt weit unter dem § 13a Abs. 1 Satz 2 Ziffer 1 Baugesetzbuch
genannten Grenzwert von 10.000 m2.

Grol3e Teile der Uberplanten Flache sind bebaut, bzw. stark versiegelt. So werden durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgeldst. Des Weiteren kann die Feststellung ge-
troffen werden, dass sich innerhalb des Plangebietes keine Elemente und Flachen befinden, welche im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes einem besonderen Schutz unterliegen. Auf die Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erarbeitung eines Umweltberichtes gemaR § 2a BauGB wird ver-
zichtet.

Des Weiteren kann im Hinblick auf die gewéhlte Wahl des Verfahrens die Feststellung getroffen werden, dass
sich in dem Einwirkungsbereich des Planungsgebietes keine in der Liste des Regierungsprasidium Karlsruhe
genannten Storfallbetriebe befinden. Somit bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung schwerer Unfélle, gemaf der Vorgabe des Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten

sind.

Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Areal Gartnerei Volk“ und den Verfahrensablauf, sind
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), die aktuelle Baunutzungsver-
sordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), die Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wiirttemberg in
der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229,231), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

1IR Inhalt des Bebauungsplanes

Die Betreiber der in der Gemeinde seit Jahrzehnten anséassigen, traditionsreiche Gartnerei, beabsichtigen auf
absehbare Zeit ihren Betrieb einzustellen. Aufgrund dieser Sachlage ist es ein Bestreben der Gemeinde Nei-
denstein, die dann brachfallenden Flachen im Sinne der Innenentwicklung wieder einer neuen Nutzung zuzu-
fuhren. Entsprechend des in der Gemeinde vorhandenen Bedarfes sollte hierbei der Schwerpunkt in der
Wohnraumbeschaffung liegen. So sieht die Planung vor, unmittelbar an der Bahnhofstrasse und in einer da-
hinterliegenden ersten Gebaudezeile 2 bis 3-geschossige Mehrfamilienwohnh&user zu errichten. Sudlich hie-
ran angrenzend sieht das stadtebauliche Konzept die Errichtung von Doppelhaushélften sowie Einzelhdusern

Vvor.

Aufgrund der unmittelbaren N&he des Areals zum beschrankten Bahniibergang der S-Bahnlinie, sieht die
stadtebauliche Konzeption die ErschlieBung der hier entstehenden 30 bis 40 Wohneinheiten schwerpunktma-

Big nicht Uber die Bahnhofstral3e, sondern tber einen parallel der Bahntrasse gefihrten Wohnweg vor.
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Stadtebauliches Konzept einer mdglichen Bebauung des Areals der Gartnerei Volk

Die uberplante Flache grenzt unmittelbar an die K 4191 sowie die S-Bahntrasse Meckesheim-Aglasterhausen
an. Der hieraus resultierende Verkehrslarm ist im Zuge des weiteren Planungsprozesses gutachterlich zu er-
mitteln und hieraus entsprechende Festsetzungen fiir den Bebauungsplan zu formulieren.

Des Weiteren grenzt die Gberplante Flache, getrennt durch die Bahnlinie sowie den ,Kleine Bach®, unmittelbar
an gewerblich genutzte Bauflachen an. Diesem Umstand ist durch eine gutachterliche Betrachtung im weiteren
Planungsprozess Rechnung zu tragen.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass aufgrund des Grundstickszuschnittes und der damit verbun-
denen ErschlieBungssituation, aber auch aufgrund des in der Gemeinde nur bedingt vorhandenen Bedarfes
an gewerblichen Bauflachen, eine anderweitige Nutzung dieses strallenabgewandten Grundstiicksteil eine

nur schwer umsetzbare Planvariante darstellen wiirde.
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V. Planungsrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes, sieht der hieraus entwickelte Vorentwurf des

Bebauungsplanes folgende Festsetzung vor:

1. Artder baulichen Nutzung

Die unmittelbar an die Bahnhofstrasse angrenzende Bauflache wird, eingehend auf die unmittelbar
angrenzende stadtebauliche Struktur, gemaR § 6a BauNVO als Urbanes Gebiet fortgesetzt. Dieses
soll dem Wohnen sowie der Unterbringung einzelner Gewerbebetriebe oder anderen Nutzungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen.

Der Schwerpunkt einer Parkierung fir das Urbane Gebiet hat Giber die sidlich dieser Bauflache ge-
planten ErschlieBungsanlage, d. h. nicht von der Bahnhofstrasse aus, zu erfolgen. Bei einer grof3eren
Anzahl erforderlicher PKW-Stellplatze ist fur diese Zwecke auch die Erdgeschosszone einzelner Ge-

baudeteile zu nutzen.

Fur die sudlich an das Urbane Gebiet angrenzenden Bauflachen sieht die Entwurfskonzeption die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 der Baunutzungsverordnung vor. Fir eine
solche Festsetzung spricht einerseits der hierflr bestehende Bedarf der Gemeinde Neidenstein, an-
dererseits auch die gewahlte ErschlieBung der Bauflachen tber einen lediglich 6,0 m breiten Wohn-

weg, welcher sich im sidlichen Teil des Plangebietes noch verjingt.

Im Zuge des weiteren Planungsprozesses sind die sich aus dem stadtebaulichen Umfeld auf das
Plangebiet einwirkende Larm- und Schadstoff Immissionen zu ermitteln und, hieraus abgeleitet, er-

géanzende Festsetzungen auszuformulieren.

2. Erschlie3ung
Die neugebildeten Bauflachen werden, bis auf den westlichen Teil des Urbanen Gebietes, Uber einen
parallel der S-Bahntrasse gefiihrten ErschlieBungsweg an das klassifizierte Stral3ennetz angebunden.
Die in der Erschlielungskonzeption ausgebildete T-Kreuzung ermdglicht 3-achsigen Millfahrzeugen,
durch ein einmaliges Zuriicksetzen, den erforderlichen Wendevorgang.
Der sich auf ein Mal3 von 4,0 m verjingende Weg soll ausschlie3lich der ErschlieBung der hieran
angrenzenden vier, bzw. sechs Grundstiicken dienen. Fir die Bewohner dieser Flachen weist der

Bebauungsplan einen zentralen Standort zum Abstellen der Millbehalter am Tag der Leerung aus.

Durch die vorgesehene Erhdhung der Stellplatzverpflichtung soll gewéhrleistet werden, dass der aus
der Wohnbebauung entstehende Parkplatzbedarf auf den jeweils eigenen Grundstiicken des jeweili-
gen Bauvorhabens abgedeckt wird. Fir Besucher dieses kleinen Quartieres sieht der Entwurf dartiber
hinaus die Errichtung von sechs offentlichen PKW-Stellplatzen parallel des geplanten Wohnweges,

Vvor.
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3. Mal der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan-Entwurf formuliert mit der Festsetzung nicht zu Uberschreitender Grund- und Ge-
schof¥flachenzahlen, der Anzahl maximal zulassiger Vollgeschosse sowie der Festsetzung nicht zu
Uberschreitender Gebaudetrauf- und Wandhdhen das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung.

So sieht der Planentwurf von der stidlichen Gebietsgrenze bis zum Urbanen Gebiet eine hinsichtlich
der Hohen ansteigende Gebaudestruktur vor. An der Bahnhofstrasse soll mit einem maximal 12,75 m
hohen Baukorper ein stadtebaulicher Akzent als ,Entré” in der gewachsenen Ortskernbebauung ge-
setzt werden. Dieses Gebdaude steht in einer Korrespondenz mit der bestehenden Kubatur des Ge-
baudes Bahnhofstral3e Nr. 75 und kann drei Vollgeschosse zuzuglich eines Staffelgeschosses auf-

weisen.

4. Ausweisung der Uberbaubaren Flachen
Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich sehr stark an der in der Bahnhofstrasse gewiinschten
Raumbildung einer Bebauung. Berlcksichtigt werden dartiber hinaus die im stadtebaulichen Entwurf
enthaltenen Uberlegungen hinsichtlich des ruhenden Verkehrs sowie die Notwendigkeit im Sinne des
Gewasserschutzes, aber auch der im Plangebiet zukiinftig entstehenden Wohnqualitat, zum ,Kleine

Bach® die hierflir erforderlichen Abstande einzuhalten.

5. Flachen und Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

Der Bebauungsplan trifft im Sinne der formulierten Zielsetzung, maoglichst einen grof3en Anteil des
Oberflachenwassers im Plangebiet selbst zur Verdunstung und Versickerung zu bringen, die Festset-
zung, dass samtliche Haupt- und Nebengeb&aude mit einer flachen Dachneigung extensiv zu begriinen
sind. FUr die nicht zu begriinenden Déacher sind alternativ Retentionszisternen vorzuziehen, welche
eine gedrosselte Ableitung des Oberflachenwassers in den angrenzenden Vorfluter gewahrleisten.
Daruber hinaus missen mit einer gleichlautenden Zielsetzung die anzulegenden Parkplatze, Zufahr-

ten und Zuwegungen eine wasserdurchlassige Oberflache aufweisen.
Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Plangebietes zu einem Bachlauf und dem hierdurch gepragten

Okologischen Umfeld wird die Festsetzung formuliert, dass samtliche Einfriedungen im Plangebiet

kleintierpassierbar auszubilden sind.

V. Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Neidenstein erlasst, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Areal Gartnerei Volk®, fir
das Plangebiet eine Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften. Grundlage hierfiir bildet der § 74 der Landesbau-

ordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg.

Ein Schwerpunkt der Ortlichen Bauvorschriften liegt in der Formulierung verbindlicher Vorgaben hinsichtlich
der zulassigen Dachgestaltung, welche fiir das Erscheinungsbild des Siedlungsbereiches von erheblicher Be-

deutung ist. Gleiches gilt fir die Vorgabe zur Gestaltung der unbebauten Freiflachen.
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Die in diesem Zusammenhang formulierten Ortlichen Bauvorschriften sind das Abwagungsergebnis zwischen
dem Bestreben der Gemeinde Neidenstein dem Grundstiickseigentiimer einen méglichst grol3en Gestaltungs-
spielraum zuzubilligen, dabei jedoch unvertretbare gestalterische Disharmonien innerhalb einer ,Dachland-

schaft® zu vermeiden.

Die Dachflachen einer Bebauung im Urbanen Gebiet des Bebauungsplanes sollten untereinander eine har-
monische Einheit bilden. Aufgrund der zuldssigen Geschossigkeit und Gebaudehohen wird in den Ortlichen
Bauvorschriften hierfur die verbindliche Vorgabe formuliert, dass auf der als ,Bereich A definierten Flache
ausschlieRlich Flachdacher oder einseitig geneigte Pultdacher zulassig sind. Demgegeniiber lassen die Ortli-

chen Bauvorschriften im stralenabgewandten Bereich ein gro3eres Spektrum madglicher Dachneigungen zu.

Fur die Errichtung von Doppelhausern wird eine zwingend einzuhaltende Dachform und -neigung (symmetri-
sche Satteldacher mit einer Dachneigung von 10°) formuliert. Abweichungen sind unter der Voraussetzung
mdglich, dass die Bauherren beider Doppelhaus-Halften sich auf eine andere zuldssige Dachform und Dach-

neigung einigen und diese Vereinbarung durch den Eintrag einer Grunddienstbarkeit bestatigt wird.

Die Gemeinde Neidenstein macht von der Méglichkeit des § 74 Abs. 2 Ziffer 2 LBO Gebrauch, im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Areal Gartnerei Volk* eine Erh6hung der Stellplatzverpflichtung vorzunehmen.
Die statistischen Zahlen belegen, dass im Rhein-Neckar-Kreis und damit auch in der Gemeinde Neidenstein,
trotz des direkt angrenzenden S-Bahn Haltepunktes, die Anzahl vorhandener PKW je Haushalt sich durch-

schnittlich bei einem Wert von etwa 1,5 einpendeln werden.

Die Bahnhofstral3e und der fir das Plangebiet vorgesehene Querschnitt der ErschlieBungsstralRe, aber auch
die geplante Anzahl 6ffentlicher Parkierungsflachen, werden nicht ausreichen das Defizit an PKW-Stellplatzen,
welches sich aus der Diskrepanz zwischen dem tatséchlichen Bedarf und den Vorgaben des § 37 LBO erge-
ben wurde, abzudecken.

Mit diesem Hintergrund formuliert die Satzung Gber Ortliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich der Sat-
zung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung.

Diese verbindlich einzuhaltende Vorgabe wird ausformuliert zur Vermeidung unvertretbarer Parkierungsvor-
gange in der BahnhofstralRe, bzw. eine Uberlastung des geplanten Wohnweges. Zu befiirchten sind unvertret-
bare Behinderungen, insbesondere des Rettungswesens. Darlber hinaus ist durch unsachgemaf abgestellte
PKWs auf der Flache des Wohnweges eine Gefahrdung der schwéachsten Verkehrsteilnehmer, d. h. der Kinder

und alteren Menschen, und ein Verlust von Aufenthaltsqualitat im StraRenraum zu befiirchten.

Mit dieser Begriindung wird die Festsetzung formuliert, dass ab einer Wohnflache 2 45 m2 2,0 PKW-
Stellplatze je geschaffener Wohneinheit auf den privaten Bauflachen nachzuweisen und zu errichten

sind.
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VI. Belange des Hochwasserschutzes

Die Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg verdeutlicht, dass die tberplante Flache des

Geltungsbereiches, trotz der unmittelbaren Nahe zum ,Kleine Bach®, von einem HQ 100-Ereignisses nicht

betroffen sein wird. Demgegeniiber kann es bei einem extremen Regenereignis zu Uberflutungen kommen,

von denen dann jedoch auch grof3e Teile der teilweise bebauten Flachen zwischen dem Schwarzbach und

dem Kleinen Bach betroffen sein werden.

Diesem Sachverhalt sowie einem Schutz von méglicherweise eintretenden Starkregenereignissen, ist bei ei-

ner konkreten Bebauung Rechnung zu tragen.
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Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg, mit Darstellung des

Plangebietes (aus der Verdffentlichung der LUBW)
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VIl. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder gesetzlich geschitzte Biotope.
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Abgrenzung bestehender Schutzgebiete und Darstellung der Lage geschitzter Biotope (Quelle:
LUBW Daten und Kartendienst 2024)

Die Uberplante Flache istim Bestand weitestgehend bebaut, bzw. versiegelt. Somit wird es, nach einem Abriss
der im Plangebiet derzeit vorhandenen Gebé&ude, durch eine Neubebauung zu keinen, bzw. zu keinen nen-
nenswerten Eingriffen in die einzelnen Schutzguter kommen.

Die Forderung nach begriinten Dachflachen und die Verwendung wasserdurchlassiger Materialen in der Frei-
flachengestaltung wird dazu fuhren, dass zukunftig im Vergleich zum baulichen Bestand, mehr Oberflachen-

wasser zurlckgehalten und im Plangebiet zur Verdunstung gebracht wird.

Die Gemeinde Neidenstein hat im Vorfeld zu den Uberlegungen (iber eine mdgliche Nachfolgenutzung firr den
Gartnereibetrieb eine artenschutzrechtliche Potentialanalyse erarbeiten lassen. Auf dieser Grundlage wird im
weiteren Planungsprozess, in Anlehnung an den nunmehr vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf, eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Die hierin formulierten Vorgaben werden bei der Umsetzung
des stadtebaulichen Konzeptes, in enger Abstimmung mit den Vertretern der Unteren Naturschutzbehérde

des Rhein-Neckar-Kreises, Beriicksichtigung finden.
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VIll. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen des Plangebietes grenzen unmittelbar an den ,Kleine Bach® an. Entsprechend des Wassergeset-
zes, bzw. des Wasserhaushaltsgesetzes ist der Gewasserrandstreifen von einer Bebauung freizuhalten.

Die Gemeinde Neidenstein wird fir eine diesbezlgliche Konkretisierung des Plankonzeptes, parallel zur
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréager 6ffentlicher Belange, den im Be-

stand vorhandenen Gewasserrand einmessen lassen.

IX. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Bauflachen werden an die vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen
der Bahnhofstrasse angeschlossen. Dieses gilt fiir die Beseitigung des Schmutzwassers genauso wie fiir die
Trink- und Loschwasserversorgung.

Das von den Grundstiicken abflieRende Oberflachenwasser wird getrennt abgeleitet, bzw. Giber Rickhaltemul-

den dem angrenzenden Vorfluter zugefuhrt.

X. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Gesamtflache von ca. 6175 m2 auf. Diese unterteilt

sich wie folgt:

Urbanes Gebiet: ca. 1451 m?
Allgemeines Wohngebiet: . ca. 3483 mz
Offentliche Verkehrsflache, einschlieRlich Verkehrsgrun: ca. 1042 mz
Private Grunflache: ca. 199 mz?

Aufgestellt : Sinsheim, 26.08.2024 — Gl/Schie
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