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Begriindung zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Schulstrafe / Hafnergasse - 1. Anderung*

1. Anlass und Erfordernis der Planung (§1 Abs.3 BauGB)

Die Zehntscheuer auf dem Grundstiick Inselstra’e 17, Fist. Nr. 156/1 in Neckartenzlin-
gen ist ein denkmalgeschutztes Gebaude. Das Gebaude wurde bislang von verschiede-
nen Vereinen als Lager und Veranstaltungsort genutzt. Das Gebaude weist aufgrund sei-
nes Alters Schaden am Tragwerk und in den Ausfachungen auf. Im Jahr 2016 wurden
daher verschiedene Sicherungsmalinahmen durchgefuhrt. Um die Zehntscheuer langfris-
tig zu erhalten ist eine umfangreiche Sanierung unter Berucksichtigung denkmalschutz-
rechtlicher Belange erforderlich.

Fir ein Nutzungsmodell in Verbindung mit dem Wohnhaus Inselstraf3e 15 konnten keine
Kaufer oder Investoren gefunden werden. Nun liegt ein Nutzungskonzept mit acht
Wohneinheiten in den oberen Geschossen und einer Gewerbeeinheit und Abstellrdumen
im Erdgeschoss vor. Auf der Grinflache zur Schulstral3e hin sollen Stellplatze errichtet
werden.

Mit den vorliegenden Planungen fir die Zehntscheuer kann das denkmalgeschitzte und
das Ortsbild pragende Gebaude in der Ortsmitte von Neckartenzlingen fachgerecht sa-
niert und dauerhaft erhalten werden. AulRerdem wird zuséatzlicher Wohnraum in der
Ortsmitte von Neckartenzlingen geschaffen. Die Gemeinde unterstitzt daher das Nut-
zungskonzept.

Der fUr das Grundsttick vorliegende Bebauungsplan ,SchulstralRe/Hafnergasse” weist
aufgrund der bisherigen Nutzung der Zehntscheuer jedoch eine Gemeinbedarfsflache flr
Gebaude und bauliche Anlagen flr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Personalwohnungen aus. Eine Wohnnutzung entsprechend dem vorliegenden Konzept
ist nicht vorgesehen. Die Gemeinbedarfsflache, fur die aus heutiger Sicht kein Bedarf
mehr besteht, erstreckt sich auch Uber das Wohnhaus Inselstrale 15 und o6ffentliche
Stellplatze entlang der Schulstrafie. Fir die geplante Wohnnutzung in der Zehntscheuer
sind Stellplatzflachen auf der sudlich der Zehntscheuer gelegenen 6ffentlichen Grianfla-
che geplant. Daher muss der Bebauungsplan geandert werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist der Erhalt der denkmalgeschiitzten Zehntscheuer durch Umsetzung
eines Nutzungskonzeptes fir Wohnungen und eine gewerbliche Einheit. Die Freiflachen
entlang der Schulstraf3e sollen von Bebauung freigehalten werden. Zur Regelung der
Parkierung sollen Stellplatze ermdglicht werden.

3. Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Neckartenzlingen zwischen Inselstral3e und

Schulstrale und wird folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Inselstralle,

- im Osten durch die bebauten Grundstlick Inselstrale 13, Schulstrale 16 und 14,

- im Siiden durch die Schulstralle,

- im Westen durch die Verbindung der Inselstralde zur Schulstrale westlich der Zehnt-
scheuer.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,1 ha.

4. Beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB

Durch den Bebauungsplan wird im Sinne der Innenentwicklung eine Nachnutzung der
denkmalgeschitzten Zehntscheuer zu Wohnzwecken und mit einer gewerblichen Einheit
ermoglicht. Der Vorrang der Innenentwicklung nach §1 Abs.5 BauGB und §1a Abs.2
BauGB ist damit eingehalten. Gemal §13a BauGB kdnnen Bebauungsplane fur die In-
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nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Voraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren liegen vor:
- Die zulassige Grundflache muss weniger als 20.000m? betragen:
Der Planbereich umfasst eine Flache von lediglich 0,1 ha. Daher ist diese Vorausset-
zung eingehalten.
- Die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung muss ausgeschlos-
sen sein:
Bei innerortlichen Wohnprojekten in der geplanten Grdlie besteht keine UVP-Pflicht.
- Betroffenheit des Schutzzwecks von Natura-2000-Gebieten:
Aufgrund der innerértlichen Lage des Planbereiches grenzen keine Natura-2000-
Gebiete an. Daher bestehen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Natura-2000-Gebieten.
- Keine Auswirkungen durch schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes:
Auswirkungen durch schwere Unfalle sind nicht zu beflrchten, da keine Storfallbe-
triebe im Umfeld des Planbereiches bekannt sind.
Im beschleunigten Verfahren kann von der Durchfiihrung einer Umweltprifung und von
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange abge-
sehen werden.

5. Planungsvorgaben, Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende
Rechtsverhaltnisse

Planungsvorgaben:

Das Planungserfordernis (§1 Abs.3 BauGB) ist in Ziffer 1 der Begriindung beschrieben.
Ziele der Raumordnung (§1 Abs. 4 BauGB) sind durch die Ausweisung einer neuen
uberbaubaren Grundstlicksflache innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes und
eines vollstandig bebauten Bereiches nicht betroffen.

Der Forderung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (§1 Abs.5 BauGB) mit
dem Vorrang der Innenentwicklung wird durch die Planung Rechnung getragen.

§1a Abs.2 BauGB fordert den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den und ebenfalls den Vorrang der Innenentwicklung, der im vorliegenden Fall durch die
Nutzbarmachung der denkmalgeschitzten Zehntscheuer eingehalten wird.

Regionalplan:
Die Gemeinde Neckartenzlingen ist im Re-

gionalplan fir die Region Stuttgart als
Kleinzentrum und Gemeinde mit verstarkter
Siedlungstatigkeit ausgewiesen. Der Plan-
bereich befindet sich im bebauten Innenbe-
reich und ist in der Raumnutzungskarte der
Regionalplans als Siedlungsflache darge-
stellt.

NN, - : # 13 A 4
Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regional-
plans fir die Region Stuttgart (unmafstablich)

Bundesraumordnungsplan Hochwasser:

Bei raumbedeutsamen Planungen ist der Bundesraumordnungsplan Hochwasser vom
19.08.2021 zu beachten. Allgemeines Ziel ist insbesondere die Prufpflicht der Hochwas-
sergefahrdung.

Der Planbereich liegt vollstéandig innerhalb der als HQ100 kartierten Uberschwemmungs-
flache. Durch die Bebauungsplandnderung werden gegeniber dem bisherigen Bebau-
ungsplan jedoch keine weitergehenden baulichen Anderungen ermdglicht, die zu einer
wesentlichen Veranderung der Hochwassersituation im Hinblick auf das Retentionsraum-
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volumen im Hochwasserfall fuhren. In der Gemeinde Neckartenzlingen werden derzeit
Mafnahmen zum Hochwasserschutz umgesetzt.

Information Uber die Hochwassergefahr durch Oberflachenwasserabfluss im Starkregen-
fall liegen bislang nicht vor. Die Gemeinde hat jedoch eine entsprechende Untersuchung
beauftragt. Generell sollte auf baulichen Eigenschutz z.B. durch Aufkantungen und Ge-
landemodellierung zur Minderung der Uberflutungsgefahr durch abflieRendes Oberfla-
chenwasser geachtet werden.

Schutzgebiete:
Im Planungsbereich sind keine das Naturschutzrecht betreffende Schutzgebiete ausge-
wiesen.

Flachennutzungsplan:

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Neckartenzlingen als gemischte Mischbauflache ausgewiesen. Da die im Bebauungsplan
festgesetzte Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet vorgesehen ist, wird das Entwick-
lungsgebot eingehalten.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Neckartenzlngen
(unmafistablich)

Bebauungsplan:

Fir den Planbereich gilt der Bebauungsplan ,Schulstral’e / Hafnergasse®, rechtskraftig
seit 23.06.2000. Der Bebauungsplan wird nur bezilglich der Festsetzungen der Art der
baulichen Nutzung, der Flachen fir 6ffentliche und private Stellplatze und der Gehweg-
flache noérdlich der Schulstralle geandert und gilt dartber hinaus weiterhin unverandert.
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Bebauungsplan ,Schulstralle / Hafnergassé ' rechtskraftig seit 23.06. 2000 mit Darstellung des Anderungsbe-
reiches (unmafstablich)

6. Inhalt der Planung

Die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte Gemeinbedarfsflache fur Gebdude und
bauliche Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Personalwoh-
nungen entfallt aufgrund der geplanten Wohnnutzung mit einer gewerblichen Einheit. Als
Art der baulichen Nutzung wird nun ein Mischgebiet festgesetzt. Dieses entspricht im
Hinblick auf die zuldssigen Nutzungen dem 6stlich und siidlich des Anderungsbereiches
festgesetzten Mischgebiet des Bebauungsplanes ,Schulstral’e / Hafnergasse®. Auf die
nun auch fiir den Anderungsbereich geltende textliche Festsetzung wird verwiesen. Da-
mit wird eine bestmdgliche Einpassung in den bisherigen Bebauungsplan erreicht. Es
wird davon ausgegangen, dass fur die Betrachtung der notwendigen Durchmischung das
gesamte Mischgebiet des Bebauungsplanes ,Schulstralle / Hafnergasse” betrachtet wird.
Der bisherige Ausschluss der Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten im bisherigen Bebauungsplan gilt auch fir den Anderungsbereich. Dies
wird aufgrund der Lage in der Ortsmitte mit Durchmischung von Wohnnutzung weiterhin
fur sinnvoll erachtet.

Zur Regelung der Parkierung fiir die neue Wohnnutzung in der Zehntscheuer wird die 6f-
fentliche Grunflache in eine Mischgebietsflache umgewandelt und eine Flache fur Stell-
platze festgesetzt. Weitere Stellplatze kénnen im direkten Anschluss an 6ffentliche Ver-
kehrsflachen zugelassen werden. Durch die Grinflache entfallt ein Merkmal, das die
denkmalgeschutzte Zehntscheuer bislang von Suden her freistellt. Die Freistellung ist je-
doch auch mit der Zulassung von Stellplatzen noch gewahrleistet. Die Stellplatze werden
zur Regelung der Parkierung fur notwendig erachtet. Zwar kdnnen auf der Flache noérd-
lich der Zehntscheuer auch noch Stellplatze erstellt werden. Diese reichen aber fir die
geplante Nutzung nicht aus.

Die auf Flurstiick Nr. 156 bereits bislang bestehenden Stellplatze werden weiterhin als 6f-
fentliche Stellplatze festgesetzt, jedoch nun im direkten Anschluss an den verbreiterten
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Gehweg entlang der SchulstraRe. Dadurch kénnen die riickwartigen Flachen von Uber-
bauung freigehalten werden.

Der Gehweg entlang der Schulstralle wird fiir eine bessere FuRgangerfiihrung verbrei-
tert. Bei Gebaude Schulstralde 16 verlauft der Gehweg aufgrund der auf einer Teilflache

des Gehweges markierten Stellplatze direkt entlang des Gebaudes. Dies bildet der bishe-

rige Bebauungsplan nicht ab. Durch die Verbreiterung der Gehwegflache vor Gebaude
Schulstrale 16 wird die Gehwegverbindung unter Beibehaltung der Stellplatzmarkierung
gesichert.

Auf das nachfolgende Plankonzept zur Freiflachenplanung entlang der Schulstrale wird
verwiesen.
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Geplante Stellplatze und Zufahrt, BLU Architekten (unmaRstéblich)

Die Festsetzung des Pflanzgebotes ersetzt die Festsetzung des zu erhaltenden Baumes,
der jedoch an der bislang im Bebauungsplan festgesetzten Stelle nicht existierte. Die
Baumpflanzung gliedert die an dieser Stelle entstehenden Stellplatze.

Der bisherige Bebauungsplan I4sst bereits eine sehr weitgehende Uberbauung des
Planbereiches zu. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 gilt weiterhin. Es wird auch
davon ausgegangen, dass die ausnahmsweise Erhéhung der GRZ um weitere 0,25 zum
Einfigen in das Stral3en- und Ortsbild erfolgen kann. Dies kann aus planerischer Sicht
insbesondere bei dem denkmalgeschiitzten Gebaude der Zehntscheuer zur Anwendung
kommen. Aufgrund der weitgehenden Méglichkeiten zur Uberbauung wird festgesetzt,
dass die verbleibenden Freiflachen als Grunflachen angelegt werden.

Zur Forderung von solarthermischen Anlagen und Photovoltaikanalgen auf den Dachfla-
chen wird in den 6értlichen Bauvorschriften klargestellt, dass diese zulassig sind. Ob dies
auch fir das denkmalgeschitzte Gebaude der Zehntscheuer gilt, steht unter dem Vorbe-
halt einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Fir weitere planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen gilt weiterhin
der Bebauungsplan ,Schulstralle / Hafnergasse®, rechtskraftig seit 23.06.2000.

7. Auswirkungen der Planung
ErschlieBung:

Der Planbereich ist Gber die Schulstral’e und die Inselstralle vollstandig erschlossen.
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Die Zufahrt fur ma3gebliche Rettungsfahrzeuge wie die Feuerwehr und die wesentlichen
Entsorgungsfahrzeuge (Mullfahrzeuge) erfolgt Uber die bestehende und vollstandig aus-
gebaute Schulstralle und die Inselstrale.

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Telekommunikation erfolgt ausgehend von be-
stehenden Leitungen in der Schulstrale und Inselstralle.

Geeignete Aufstellflachen fir die Feuerwehr sind im Bauantragsverfahren nachzuweisen.
Die Loschwasserversorgung kann Uber bestehende Hydranten der 6ffentlichen Trink-
wasserversorgung erfolgen.

Entwasserung:

Die Entwasserung kann uber den bestehenden Mischwasserkanal in der Inselstral3e er-
folgen. Eine getrennte Ableitung von Regenwasser scheidet aus, da im Anschluss an den
Planbereich kein Regenwasserkanal verlegt ist. Es wird daher von einer gemischten Ab-
leitung von Schmutz- und Regenwasser ausgegangen. Sofern dies im Einzelfall moglich
ist, kann eine Versickerung geplant werden. Zur Entlastung des Mischwasserkanals wer-
den Rulckhalteanlagen fir Regenwasser wie z.B. eine Retentionszisterne zur gepufferten
und gedrosselten Ableitung des Regenwassers empfohlen.

Erdmassenausgleich

Das Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz besagt, dass bei der Ausweisung von Baugebie-
ten durch die Festlegung von Stra3en- und Gebaudeniveaus, ein Erdmassenausgleich
anzustreben ist und die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen
moglichst vor Ort verwendet werden sollen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Planung im Bestand mit Bestandsbebauung
innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes. Die Verkehrsflachen sind bereits vor-
handen. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen bestehen Gebaude. Planeri-
sche Mallnahmen zum Erdmassenausgleich sind daher sehr begrenzt und allenfalls fur
die neuen Stellplatzflachen denkbar. Diese sind jedoch an die angrenzenden Verkehrs-
flachen in der Hohenlage anzupassen.

Umweltbelange:

Bei der Bebauungsplananderung handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwick-
lung nach §13a BauGB wonach Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gel-
ten (vgl. §13a Abs.2 Nr. 4 BauGB).

Der Planbereich umfasst eine Flache von ca. 963m>. Er ist gepragt durch die bestehen-
den Gebaude Inselstral’e 15 und 17, die 6ffentliche Griinflache mit einer Bank, Brunnen
und einzelnen Geholzen stdlich des Gebaudes Inselstral®e 17 und die geschotterte
Stellplatzflache sidlich der Gebaude Inselstralle 13 und 15. Vor dem Gebaude Schul-
stral3e 16 reicht der Gehweg bereits bis zum Gebaude. Auf die nachfolgenden Abbildun-
gen wird verwiesen.

Seite 7 von 9 Seiten



Begriindung zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Schulstrafe / Hafnergasse - 1. Anderung*
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Sudansicht der Gebaude InselstralRe 13, 15 und 17 (unmalfstablich)

Aufgrund der weitgehenden Bestandsbebauung und bereits befestigter Stellplatzflachen
im Innenbereich kommt den Naturschutzgltern im Bestand keine hohe Bedeutung zu.
Auf der Planflache sind im Bereich der bestehenden Gebdude bereits Uberbaubare
Grundstucksflachen festgesetzt. Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) gegenuber dem
bisherigen Bebauungsplan wird nicht erhoht.

Der Haupteingriff entsteht durch den Entfall der 6ffentlichen Grinflache und ggf. einzel-
ner Gehdlze. Die befestigten Flachen werden wie folgt verandert:

Bestand Planung
Offentliche Stellplatze ca. 250m? ca. 110 m?
Private Stellplatze - ca. 66 m?
Verbreiterung Gehweg | - ca. 33m?
Summe ca. 250 m? ca. 209 m?

Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Stellplatze im direkten Anschluss an den Gehweg
der Schulstralde verbleibt hinter den Stellplatzen gegentber der bisherigen Schotterfla-
che eine groliere Freiflache. Diese ist durch die Festsetzung flir nicht Gberbaute Grund-
stucksflachen als Grinflache anzulegen und kann damit den Entfall der &ffentlichen
Grinflache kompensieren. Stellplatzflachen sind entsprechend dem bisherigen Bebau-
ungsplan, der weiterhin gilt, mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
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Daher werden infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter
Biotope, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild und Flache erwartet. Fir das
Schutzgut Mensch/Erholung entfallt zwar die 6ffentliche Grinflache mit einer Bank. Je-
doch wird die Aufenthaltsfunktion dieser Grunflache im Vergleich zu anderen Flachen in
der Ortsmitte als gering eingeschéatzt. Es wird davon ausgegangen, dass die Grunflache
eher der Freistellung der denkmalgeschiitzten Zehntscheuer diente und weniger der Auf-
enthaltsfunktion. Die Freihaltung der Zehntscheuer und damit dem Schutzgut Kultur- und
Sachguter wird dadurch Rechnung getragen, dass die Flache vor der Zehntscheuer nur
als Stellplatzflache genutzt werden kann und das Gebaude weiterhin baulich freigestellt
bleibt.

Im Hinblick auf das Schutzgut Arten und artenschutzrechtliche Belange ist festzustellen,
dass die beiden Bestandsgebaude unabhangig von der Festsetzung des Bebauungspla-
nes bereits bislang umgebaut oder saniert werden konnten. Die Anderung der Art der
baulichen Nutzung fuhrt nicht zu weitergehenden artenschutzrechtlichen Beeintrachti-
gungen. Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Reduzierung der Schotterfla-
che nicht berthrt. Fur den Entfall der Grunflache wird allenfalls bei Entfall der Gehdlze
ein artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial gesehen, dass aber durch Einhaltung von
Rodungszeiten vermieden werden kann.

Objektbezogene Untersuchung werden im Einzelfall beim Umbau der Gebaude erforder-
lich.
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