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1. Aufgabenstellung und bisheriger Ablauf

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept "Guiterbahnhofstralle” vom Februar 2012,
beschlossen in der Sitzung des Gemeinderats am 01.03.2012, ist aufgrund von
zwischenzeitlich geéanderten bzw. konkretisierten Planungsiberlegungen und den aktuell
vorliegenden Beschliissen des Gemeinderates fortzuschreiben und anzupassen.

Der Gemeinderat hat daher in seiner 6ffentlichen Sitzung am 25.07.2019 die 1. Anderung
des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes auf der Rechtsgrundlage des § 171 b des
Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen.

Der Geltungsbereich sowie die stadtebaulichen Entwicklungsziele des geplanten
Stadtumbaus bleiben im Grundsatz weitgehend erhalten.

Sowohl die Erhaltung und Weiterfuhrung urspriinglich geplanter Ziele und Mafnahmen, als
auch die geplanten Anderungen sind nachfolgend in Text und Pléanen detailliert dargestellit.

Die Vorgehensweise, der Aufbau und die Gliederung entsprechen weitgehend der
urspringlichen Fassung aus dem Jahr 2012.

1.1 Zweck des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung im Bereich der Guterbahnhofstrale sind seit
vielen Jahren im Fokus stadtischer und privater Planungen.

Als Ausloser sind neben dem Gelande des urspriinglichen "Guterbahnhofs" entlang der
Bahnlinie insbesondere die ehemals gewerblich genutzten Flachen des "Firmen-Gelandes"
(Quartier Schafwiesenweg / GiterbahnhofstraRe) und des ehemaligen Schlachthofs
(Quartier Neuer Weg [/ Guterbahnhofstrale) sowie ein Erneuerungsbedarf von
Wohnbereichen (Quartier WiesenstralRe /Odenwaldstral3e Guterbahnhofstral3e) zu nennen.

Nach umfangreichen Voruntersuchungen (vgl. Kap. 1.2) wurde das Gebiet in das Bund-
Lander-Programm "Stadtumbau-West" zur Durchfihrung von Stadtumbaumaflnahmen
aufgenommen.

Wichtiger Bestandteil hierfir sind die Aufstellung und der Beschluss eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes entsprechend § 171 b Baugesetzbuch (BauGB).

Diese Beschlisse wurden am 01.03.2012 fir das stadtebauliche Entwicklungskonzept
"GuterbahnhofsstraBe" und am 25.07.2019 fir dessen 1. Anderung beschlossen.

In diesem Konzept bzw. seiner 1. Anderung sollen die Ziele und MaBnahmen in den
Quartieren einschlieB3lich der aktuellen Entwicklungen dargestellt und o6ffentliche und private
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden.

Die Abgrenzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes umfasst im Wesentlichen den
Teil des Geltungsbereichs des Sanierungsgebietes "Stadtumbau Guterbahnhofstraf3e"”, der
nordlich der Bahngleise liegt. Die konkreten Abgrenzungen und Anderungen sind den Kap.
1.3 und 2 sowie den entsprechenden Abbildungen zu enthehmen.

Die geplante StadtumbaumalRnahme soll insbesondere dazu beitragen, dass

e die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden
(Gruinflachen am Holderbach, Wegenetz, Baumstandorte),

e innerstadtische Bereiche gestarkt werden (Parkierungsanlagen in Bahnhofsnahe
mit Anschluss zum Fuf3gangersteg zur Innenstadt),
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¢ nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefihrt
werden,

e einer anderen Nutzung nicht zufiihrbare bauliche Anlagen zurtickgebaut werden
(Neuordnung der stadtischen Servicebetriebe Bereich Neuer Weg),

o freigelegte Flachen entlang der Bahnlinie und dem Schafwiesenweg einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt werden (Flachen des
ehemaligen Guterbahnhofs, ehem. Firmen-Gelande),

e innerstadtische Altbaubestdnde erhalten werden (Aufwertung Wohnen
OdenwaldstraRe/Wiesenstralde).

Das in Aussicht genommene Entwicklungsgebiet ist in der Abb. 2 dargestellt.

Im Hinblick auf den vorgegebenen Bewilligungszeitraum des Sanierungsgebietes
"Guterbahnhofstral3e”, die im Quartier noch zu planenden Infrastrukturmal3namen sowie die
damit verbundenen finanziellen Auswirkungen ist das Gebiet des vorgeschlagenen
Entwicklungskonzeptes nicht mit der Abgrenzung des Sanierungsgebietes identisch.

Parallel zur Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes sollen die erforderlichen
Tiefbaumalnahmen weiter konkretisiert werden.

Weiterhin soll die Organisations- und Wirtschaftlichkeitsprifung der stadtischen
Servicebetriebe Bauhof, Stadtgartnerei sowie des Forstbetriebes durchgefiihrt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Eberbach hat in seiner Sitzung am 19.12.2019 dem Entwurf des
zeichnerischen Teils des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes "Guterbahnhofstral3e" —
1. Anderung zugestimmt und zur Fortfilhrung des Verfahrens die offentliche Auslegung
einschliel3lich der Begrindung sowie die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach den 8§ 137-139 BauGB beschlossen.

1.2  Ausgangssituation der Anderungen

Das im Jahr 2012 erstellte Entwicklungskonzept ist, wie bereits erlautert, auf die aktuellen
stadtebaulichen Entwicklungen sowie die Beschlisse des Gemeinderates anzupassen.
Nachfolgend werden sowohl die Ubernahme und die Fortschreibung bisheriger Ziele und
Darstellungen als auch die beabsichtigten Anderungen stichpunktartig dargestellt.

Im weiteren Text und den dazugehdrigen Plandarstellungen werden Ziele und Darstellungen
fur die einzelnen Bereiche erlautert.

1.2.1 Ubernahme und Fortschreibung bisheriger Ziele und Darstellungen

Erhalt einer Grinflache im Bereich des Schafwiesenwegs ( Flst.-Nr. 5792)

Potential fir Ein- und Zweifamilienhausbebauung am Schafwiesenweg

Standorterhalt der Stadtwerke Eberbach einschlief3lich Entwicklungsperspektiven

Aufwertung von Wohnen in der OdenwaldstraRe und der Wiesenstralle

Parken/Garagen fur die Anwohner der Odenwald- und WiesenstralRe entlang der

Guterbahnhofstral3e

e Gestaltung des Stralenraums und Verbesserung des Ful3- und Radwegeverkehrs
entlang der Guterbahnhofstral3e

e Burobebauung entlang der Gulterbahnhofstral3e als Raumkante und baulicher
Larmschutz

e Bricke Uber den Holderbach mit fuRlaufiger Wegeverbindung in die WiesenstralRe

e  Uberprifung und Erneuerung der Abwasserleitungen sowie der Verdolung des
Holderbaches, einschlief3lich Malinahmen zum Hochwasserschutz

e Standort eines Regenrickhaltebecken

e Kreisverkehrsplatz an der L 2311/ Einmindung GiuterbahnhofstralRe zur
Verbesserung der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit

o Entwicklung von Gewerbeflachen nordéstlich der Giterbahnhofstralle
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¢ Neugestaltung der Einmindung Guterbahnhofstral3e / Neuer Weg sowie
Verkehrsberuhigung

1.2.2 Anderungen bzw. Fortschreibung

Kulturelle Einrichtungen (Depot 15/7, Jugendzentrum)

Skatepark

Gewerbeflachen sudwestlich der Guterbahnhofstral3e

Offentliche Stellplatze entlang der geplanten StichstralBe zum Bahngelande
Neuorganisation der stadtischen Servicebetriebe

Gewerbeflachen nordgstlich der Guterbahnhofstral3e

Standort der Feuerwehr

Forstverwaltung

Burobebauung / Einzelhandel mit darunter liegenden ebenerdigen Stellplatzen als
Larmschutz und Raumkante

Standort Kindertageseinrichtung

Briicke tber den Holderbach fir eine fuRlaufige Wegeverbindung

Stichweg zum Gewasserrandstreifen Holderbach und Hochwasserschutz
Geplantes Sanierungsgebiet "Innenstadt"”

1.3 Abgrenzung Sanierungsgebiet

In der Sitzung des Gemeinderates vom 28.09.2006 wurden die Sanierungsziele fir das
Quartier "Guterbahnhofstrale" definiert und die Satzung Uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes mit der Bezeichnung "Stadtumbau Guterbahnhofstraf3e" beschlossen.

Teile der Sanierungsziele wurden bereits durch die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
fur den Bebauungsplan "Guterbahnhofstral3e" sowie durch Abbruch- und Neuordnungs-
maflnahmen im Schafwiesenweg umgesetzt.

Nach der urspriinglichen Abgrenzung bildeten die Gleisanlagen die sudliche Grenze des
Sanierungsgebietes. Mit der ersten Anderung der Satzung wurde das Sanierungsgebiet
unter Einbeziehung des Bahnhofsgeldndes, des Bahnhofsplatzes und des Turnplatzes
wesentlich nach Suden erweitert.

Die erste Anderung Uber die formliche Festlegung des Gebietes wurde am 25.09.2008
beschlossen und trat am 25.10.2008 in Kratft.

Die norddstliche Abgrenzung des Sanierungsgebietes lag zuvor im Bereich des
Grundstiickes des Vereins Stiftung Altersheim e.V. Mit der zweiten Anderung der Satzung
wurde das dort angrenzende, mit einem Aalteren Wohngebaude bebaute Grundstiick,
einbezogen.

Die zweite Anderung tber die férmliche Festlegung des Gebietes wurde am 22.10.2009
beschlossen und trat anschlieBend am 13.11.2009 in Kraft.

In einer dritten Anderung im April 2018 wurde das Grundstiick OdenwaldstraRe 37, Flurstiick
Nr. 869 der Gemarkung Eberbach mit in den Geltungsbereich des Sanierungsgebietes
aufgenommen. Das Geb&dude ist teilweise vermietet und dient auflerdem als
Obdachlosenunterkuntt.
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b vl B
Abb.1 Abgrenzung Sanierungsgebiet

Geplantes Sanierungsgebiet , Innenstadt”

Auf Vorschlag des stadtischen Gemeinderates ist mittelfristig geplant, ein weiteres Quartier
zur Aufnahme in ein Sanierungsprogramm des Landes Baden-Wirttemberg vorzuschlagen.

Die stadtebauliche Entwicklung im Bereich der BahnhofstraRe West mit den angrenzenden
ErschlieBungsanlagen Luisenstrale, Schulstrale, Bussemerstrale ist von besonderer
Bedeutung fiir die kiinftige Entwicklung der Stadt Eberbach.

Dass als mdgliches Sanierungsgebiet vorgesehene, an die Flache des vorliegenden
Konzeptes angrenzende Quartier, liegt unmittelbar am Bahnhof und bildet damit die
Schnittstelle zwischen dem Bahnhofsumfeld und der historischen Altstadt. Dieses betroffene
Gebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 4 ha.

Zur Aufstellung eines gesamtortlichen Stadtentwicklungskonzeptes mit gebietsbezogenem
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept wurden im Rahmen einer Klausurtagung
des Gemeinderates am 23.01.2020, sortiert nach Themenfeldern, Starken und Schwachen
von Eberbach mit seinen dazugehorigen Ortsteilen und Stadtbezirken erarbeitet.

Diese Sitzung wurde durch die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH begleitet und die
Ergebnisse hieraus zunachst fir eine im Juni 2020 startende Online-Befragung der
Einwohnerschaft zusammengefasst. Mit der Vorlage und Ausarbeitung des gesamtortlichen
Stadtentwicklungskonzeptes ist noch in diesem Jahr zu rechnen.
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2. Abgrenzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
"GuterbahnhofstralRe"

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept "Guterbahnhofstral3e”, Abgrenzung siehe Abb. 2,
erstreckt sich Uber das norddstlich der Bahnlinie festgesetzte Sanierungsgebiet "Stadtumbau
GuterbahnhofstraBe” und gleichzeitig auch Uber Planungsgebiete bzw. Teilflichen von
Planungsgebieten der folgenden drei im  Aufstellungsverfahren  befindlichen
Bebauungsplane:

e Schafwiesenweg
e  Guterbahnhofstral’e — Teilgebiet Ost
o Guterbahnhofstral’e — Teilgebiet West

Die nachfolgende Darstellung von Entwicklungszielen, Konzeption und Maflinahmen
orientiert sich deshalb weitgehend an den o. g. Teilbereichen.

&
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Das untersuchte Gebiet ist ca. 7,89 ha grof3 und liegt gegeniber der Gleisanlage des
Bahnhofes und bildet damit die Schnittstelle zwischen der Innenstadt mit dem teilweise
verkehrsberuhigten FuRgangerbereich und den Wohngebieten Wolfsacker und Schafacker,
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dem angrenzenden Siedlungsquartier sowie den Naherholungsflachen am Ohrsberg im
Norden.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens entfallt eine kleinere Teilflache nordlich der
WiesenstraRe zwischen Holderbach und Odenwaldstrale. Hier wurde inzwischen das
Grundstick Odenwaldstralle 40 mit einem Wohn- und Geschéftshaus zur gewerblichen
Nutzung bebaut.

Insgesamt ist durch die zentrale Lage und die genannte Schnittstellenfunktion die
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich von entscheidender Bedeutung fur die weitere
Entwicklung der Stadt Eberbach.

Durch die Uberplanung und Neuordnung eréffnen sich Chancen zur Starkung der Innenstadt
sowie zur verbesserten Anbindung der ndrdlich angrenzenden Wohn- und
Neustrukturierungsbereiche, der geplanten Wohnnutzungen, der geplanten Kindertages-
einrichtung und der angrenzenden Pflegeeinrichtung "Lebensrad".
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3. Entwicklungsziele

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung wurden die vorhandenen Strukturen des
Untersuchungsgebietes aufgenommen und analysiert, um die bisherige Entwicklung
aufzuzeigen sowie Notwendigkeit und Folgen planerischer Eingriffe beurteilen zu kdnnen. Es
wurden insbesondere bei den Kriterien Geb&audezustand, Wohnverhaltnisse, Erschlieung
und Nutzbarkeit der Grundstiicke, Einwirkungen von Verkehrsanlagen, Stérungen des
Ortsbildes und Funktionen / Funktionsstorungen stadtebauliche Missstande geméal BauGB
festgestellt.
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Fur die Entwicklung der einzelnen Strukturbereiche werden auf der Grundlage der
genannten Analyse folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

o Teilbereich "Schafwiesenweg"

Hier ist eine Entwicklung flir Dienstleistungen, nicht stérendes Gewerbe, stadtisches
Wohnen und eine Neustrukturierung der gewerblichen Ausrichtung vorgesehen.

Der nun im Rahmen der 1. Anderung vorgeschlagene Standort fir eine
Kindertageseinrichtung entspricht dem stadtebaulichen Ziel der Starkung und
Weiterentwicklung innerstadtischer Nutzungen.

e Teilbereich "WiesenstralRe-OdenwaldstralRe"

Aufwertung des Wohnens und des Wohnumfeldes,

familienfreundliches Wohnen / attraktives Wohnumfeld,

Herstellung eines Gewasserrandstreifens sowie eines Stichweges fir den
Gewasserunterhalt.

e Teilbereich "Neuer Weg"

Neustrukturierung der stadtischen Servicebetriebe sowie Neuausrichtung des
Standortes der Feuerwehr,
Neustrukturierung der gewerblichen Nutzungen.

e Teilbereich "Guterbahnhofstrale"

Die Entwicklung in diesem Bereich wurde bereits durch die stadtebauliche
Konzeptstudie im Zuge des Bahnhof-Standorte-Programm mit der Errichtung des
Rewe-Marktes sowie der Wegekonzeption in die Innenstadt eingeleitet. Eine
Einbindung in die stadtebauliche Gesamtkonzeption der Stadt Eberbach ist damit
gewabhrleistet.

Entwicklung fir Handel, Dienstleistungen, Gewerbe sowie Kultur- (Depot 15/7) und
Jugendeinrichtungen (Jugendzentrum/Skatepark) im ndérdlichen Bereich zur Wilhelm-
Blos-Stral3e.

Entwicklung fir Dienstleistungen, Gewerbe, Einzelhandel im sudlichen Teil zur
Odenwaldstrali3e.

Abbau der Barriere "Bahn" durch attraktive Ful3géngerquerungen — funktionales
Zusammenwachsen der Siedlungsbereiche sowie der Erhalt und die
Weiterentwicklung des Stellplatzangebotes.

Entsprechend der Funktions- und Gestaltungsdefizite der unterschiedlichen Teilbereiche ist
eine Gesamtkonzeption erforderlich, die eine nachhaltige Ordnung und Entwicklung sichert,
aber auch die Verknipfung der Bereiche untereinander und mit den angrenzenden
Stadtquartieren ermdoglicht. Hier sind insbesondere der Bahnhofs- und Innenstadtbereich im
Suden, aber auch die angrenzenden hochwertigen Wohnquartiere sowie Griin- und
Naherholungsflachen im nordlichen Anschluss zu nennen.

Als verbindende Elemente kdnnen hier neben einer addquaten Bebauung und Nutzung die
Erganzung, weitere Aufwertung und Erreichbarkeit des vorhandenen Ful3gangersteges lber
die Bahnanlagen, eine stadtvertrdgliche Gestaltung der Giuterbahnhofstrale mit
begleitenden Fuf3- und Radwegen sowie begleitenden Baumpflanzungen, eine
Herausnahme des Parkplatz- und Anlieferungsverkehrs aus dem Schafwiesenweg, eine
leichtere und gefahrlose Querungsmaoglichkeit der Glterbahnhofstral3e dienen.

Bei Neuordnungsmafnahmen und Folgenutzungen ist insbesondere die Vertraglichkeit mit
der vorhandenen und konzipierten Wohnnutzung zu beachten.
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4. Konzeption und MalRBnahmen

4.1 Teilbereich Schafwiesenweg

4.1.1 Bestand

Das Planungsgebiet Schafwiesenweg liegt norddstlich der Innenstadt, getrennt durch das
Bahngeldnde der DB AG, sudlich des Ohrsbergs (siehe Abb. 4). Es erstreckt sich auf den
bebauten Bereich entlang des Schafwiesenweges bis einschlie3lich des neu errichteten
Pflegeheimes und den Holderbach bis zur Guterbahnhofstral3e.

Das Gebiet zeigt sich somit als stadtebaulich hochwertiger Bereich zur gegeniiberliegenden
Kernstadt. Dieser Bereich war gekennzeichnet durch eine Gemengelage von Gewerbe,
Wohnen, den Stadtwerken sowie einem Lebensmittelmarkt mit dazugehérigen
Parkplatzflachen.

Mit der erfolgten DurchfiUhrung von Ordnungsmaflinahmen wurde ein Grofdteil des
Gebaudebestandes nordwestlich der Stadtwerke in Richtung des Schafwiesenweges
abgebrochen. Weitere Abbruchmalnahmen werden im Jahr 2020 folgen. Dieser Bereich
liegt derzeit brach und wird als provisorischer Parkplatz genutzt. In Kirze soll auf dem
Grundstick eine Kindertageseinrichtung errichtet werden.

4.1.2 Entwicklungskonzept imakomm AKADEMIE, Aalen

In dem im Jahr 2011 beschlossenen Entwicklungskonzept "Einkaufs- und
Dienstleistungsstandort Eberbach” wurde die Empfehlung ausgesprochen, den Bereich mit
den folgenden Nutzungen aufzuwerten:

e Wohnraumnutzung, Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen bzw. nicht
stérendem Gewerbe,

e Einzelhandel lediglich in Form von Nahversorgung und auch nur nach
"Besetzung" des Standortes im Sanierungsgebiet "Neckarstral3e 1",

e langfristig ist die Verlagerung der Stadtwerke anzustreben.



Stadt Eberbach, Stadtebauliches Entwicklungskonzept "Giiterbahnhofstrale" — 1. Anderung 11/29

. / -\\/ \‘ g IC ,‘;
A [ = | - ey ":::J“ﬁi,/*'z&

— : 7 | Erhalt Grinflache

Kindertages-
“| einrichtung
geplant

e A

N\

Biirobebauung als =
Larmschutz /
Raumkante

_| Briicke iiber Helder- 4
bach mit fuRldufiger =~
Wegeverbindung

Standorterhait
Stadtwerke einschl.
Entwicklungs-
perspektiven

Abb. 4: Teilbereich Schafwiesenweg

4.1.3 Stadtebauliche Wertung der Bausteine

Standorterhalt Stadtwerke einschl. Entwicklungsperspektiven

Im damaligen Gutachten der imakomm AKADEMIE, Aalen, wurde unter anderem
empfohlen, den Standort der Stadtwerke langfristig zu verlagern.

So winschenswert es sich nach den Empfehlungen der imakomm AKADEMIE
darstellt, einen neuen Standort fur die Stadtwerke festzulegen, so steht aulRer Frage,
dass der vorhandene Standort der Stadtwerke aus strukturellen wie auch
betriebswirtschaftlichen Erwagungen heraus mittel- bis langfristig nicht aufgegeben
werden kann.

Die vorliegende stadtebauliche Konzeption zeigt jedoch an dem jetzigen Standort und
im angrenzenden Umfeld Entwicklungsmdoglichkeiten zur Sicherung und Entwicklung
des Standortes auf (siehe Abb. 4).

Ziel ist es, durch eine annahernd geschlossene, u-formige Bebauungskonzeption,
Gerausche und mogliche Stérungen der Nachbarschaft zu vermeiden bzw. zu
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minimieren. Hierzu sollten der Gebauderiegel an der Westseite erhalten und bei
Bedarf die Baulichkeiten an der Nord- und Ostseite erganzt werden.

Entlang der GiuterbahnhofstralRe in Richtung Schafwiesenweg kann eine drei- bis
viergeschossige StralRenrandbebauung Raum fir nicht stérende Betriebsteile und
Buros schaffen.

Alternativ. bzw. in Ergadnzung koénnen gegeniber, auf der Sidseite der
Guterbahnhofstral3e, in einem neu zu errichtenden Blurogebaude weitere Betriebsteile
der Stadtwerke wie z.B. ein Kundencenter untergebracht werden.

Langfristig kann auch eine bauliche Entwicklungsmaoglichkeit der dstlich
angrenzenden Privatflichen am Holderbach angestrebt werden.

Diese Entwicklungsmdglichkeiten am vorhandenen Standort werden auch im
Rahmen der 1. Anderung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes weiterverfolgt.

. Kindertageseinrichtung

Teilflachen des Quartiers waren bisher als innenstadtnahes Wohnen festgelegt.
Dieses stadtebauliche Entwicklungsziel lasst sich vor dem Hintergrund von im Umfeld
liegenden und teilweise bereits bebauten Immobilien nicht umsetzen.

So wurde vor kurzem das Rosenturmquartier in der Neckarstralle als
Mehrfamilienwohnhduser mit 41 Wohneinheiten (WE) hergestellt.

Weiterhin sollen zeitnah nach vorliegenden Baupléanen in der Schwanheimer Stral3e
(Neckarwimmersbach), in der Alte Dielbacher Strae sowie in der Friedrichsdorfer
LandstralRe mehrere Quartiere mit insgesamt ca. 100 WE entwickelt werden.

Vor diesem Hintergrund soll hinsichtlich des baulichen Zustandes bestehender
Kindergarten im innerstadtischen Bereich sowie des erhdhten Platzbedarfes in dem
Quartier eine Kindertageseinrichtung mit 3 Krippengruppen (U3) und mit 3
Kleinkindgruppen (U3) hergestellt werden.

° Schafwiesenweg mit Erhalt der Griinflache

Die vor dem vorhandenen Pflegeheim befindliche Griinflache mit altem Baumbestand
soll als wohnungsnahe Griin- und Ruhezone erhalten bleiben.

Der Schafwiesenweg ist derzeit nur von der Guterbahnhofstral3e aus befahrbar. Ein
entsprechender Entwurf zum Ausbau einer Teilstrecke der ErschlieRungsanlage
wurde vom Gemeinderat beschlossen. Nach erfolgter Ausschreibung der
Bauleistungen soll die endgiltige Herstellung der ErschlieBungsanlage weitest-
gehend parallel zum Neubau der Kindertageseinrichtung erfolgen.

In den urspriinglichen Uberlegungen wurde die Einrichtung einer Wendemdaglichkeit
zwischen dem Pflegeheim und den bestehenden Mehrfamilienwohnhdusern
diskutiert. Damit ware es mdoglich gewesen, die bestehenden Mehrfamilien-
wohnh&user von der Friedrichsdorfer Landstral3e aus anzufahren.

Eine Durchfahrt von der Friedrichsdorfer Landstrale zur Guterbahnhofstrae
hingegen sollte zur Vermeidung von gebietsfremdem "Schleichverkehr" unterbunden
werden.

Ziel ist es auch weiterhin, durch verkehrslenkende und verkehrsberuhigende Malf3-
nahmen gebietsfremden Verkehr zu vermeiden und unangemessene Fahrge-
schwindigkeiten zu verhindern.
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Durch die jetzt zur Ausfiihrung beschlossene Ausbauplanung soll zur Starkung der
FuRBwegeverbindung in Richtung FulRgangersteg / Innenstadt und der Verbesserung
der Ful3géngersicherheit zwischen dem Pflegeheim und der Guterbahnhofstral3e, die
offentliche Verkehrsfliche verbessert, Parkplatze angelegt und ein Gehweg
angeordnet werden.

. Bricke tUber Holderbach mit fuBlaufiger Wegeverbindung

Bereits in den vorbereitenden Untersuchungen als Grundlage fir die Festlegung des
Sanierungsgebietes wurde als Sanierungsziel die Herstellung einer Fulwege-
verbindung zwischen der Wiesenstral3e und dem Schafwiesenweg beschlossen.

Im Entwicklungskonzept ist entsprechend eine Wegeverbindung sidlich des
Pflegeheimes vorgeschlagen. Hierdurch wird die Ful3gangerverbindung sowohl zum
Naherholungsgebiet Ohrsberg als auch zu den neu geordneten Wohngebieten
"Schafacker" und "Wolfsacker" verbessert und aufgewertet.

Im Rahmen der 1. Anderung des Entwicklungskonzeptes wird weiterhin eine Briicke
Uber den Holderbach mit fuBlaufiger Wegverbindung als stadtebauliche Zielsetzung
formuliert.

. Bilrobebauung als LArmschutz und Raumkante

Die derzeitige Bebauung im Kreuzungsbereich Schafwiesenweg / Giterbahnhof-
stral3e zeigt sich nach wie vor als eine unbefriedigende stadtebauliche Situation.
Nach dem zwischenzeitlich erfolgen Erwerb der Grundstiicke Flst.-Nr. 5807 und
5807/3 durch die Stadt Eberbach soll in Kirze der Abbruch der bestehenden
Bausubstanz erfolgen.

Danach kann eine raumbildende und dem Schallschutz dienende Bebauung
vorgesehen werden.

Als kunftige Nutzungen konnten die Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen,
nicht storendem Gewerbe oder nicht storenden Betriebsteilen und Bulros der
Stadtwerke festgelegt werden.

Diese Zielsetzung wird im Rahmen der 1. Anderung des Entwicklungskonzeptes
weiterverfolgt.

4.1.4 Vorschlage far die Bauleitplanung

Bei einer Beschlussfassung der genannten Bausteine mit den entsprechenden
Nutzungsfestlegungen durch den Gemeinderat konnten auf der Ebene einer Bauleitplanung
im Bebauungsplan "Schafwiesenweg" oder Uber eine Beurteilung nach 8§ 34 Baugesetzbuch
als sogenannter unbeplanter Innenbereich die folgenden Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung getroffen werden:

e Ausweisung von Wohnbauflachen nordwestlich des Schafwiesenweges,

e Ausweisung von gemischten Bauflachen oder einer Gemeinbedarfsflache
(Kiga/Kita) zwischen dem Schafwiesenweg und den Stadtwerken,

o Ausweisung der Stadtwerke und des dstlich angrenzenden privaten Grundsttickes
als Gemeinbedarfsflache "Stadtwerke" oder einer gemischten Bauflache
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4.2 Teilbereich WiesenstralRe-Odenwaldstralle

421 Bestand

Der Teilbereich des Planungsgebietes "WiesenstralRe-Odenwaldstraf3e" erstreckt sich auf
den bebauten Bereich entlang der Ostseite des Holderbaches bis zur OdenwaldstraBe und
der Guterbahnhofstraf3e (siehe Abb. 5).

Im Rahmen der 1. Anderung des Entwicklungskonzeptes soll der Teilbereich nérdlich der
Wiesenstralle aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden, da hier bereits
umfassende Erneuerungs- und Modernisierungsmafnahmen sowie die Errichtung eines
Wohn- und Geschéftshauses erfolgten.

Das Gebiet liegt an der ostlich der Kernstadt vorbeifiihrenden innerstadtischen
Hauptverkehrsachse OdenwaldstraRe, unmittelbar gegentiber der Kernstadt.

Mit der Durchfuhrung von Ordnungsmafnahmen wurden die entlang des Holderbaches
befindlichen Neben- und ehemalige Betriebsgebéude sowie Schuppen abgebrochen.
Weiterhin wurde im Rahmen von Grundstlickskaufvertragen eine Zuwegungsmaoglichkeit
entlang des Holderbaches ausgewiesen. Dartber hinaus wurden zahlreiche
Modernisierungsmafinahmen durchgeftihrt.

//_.

Briicke liber Holder-
bach mit fuBlaufiger
Wegeverbindung

Stichweg / Gewéasser-
randstreifen
Hochwasserschutz

Aufwertung Wohnen
Odenwaldstrale

Abb. 5 Teilbereich WiesenstraRe-OdenwaldstralRe
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4.2.2 Stadtebauliche Wertung der Bausteine

Stichweg, / Gewéasserrandstreifen Hochwasserschutz

Als eines der Sanierungsziele wurde die teilweise Renaturierung / Offenlegung des
Holderbaches auf Teilstrecken mit naturnaher Gestaltung der Randzonen des
Bachbettes an geeigneten Stellen beschlossen.

Zwischen der GuterbahnhofstraRe und der WiesenstralRe erfolgten entlang des
Holderbaches umfangreiche Geb&udeabbriche. Dies ermdglicht neben der bereits
angesprochenen Steigerung der Wohnqualitdt auch, den in dem Bereich
"kanalisierten* Holderbach wieder zurtick zu bauen und naturnah zu gestalten. Dies
soll durch die Festlegung eines Gewdasserrandstreifens gesichert werden.

Ein Ingenieurbiro ist mit der Machbarkeitsuntersuchung Hochwasserschutz Itter und
Holderbach beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung sollen im Rahmen der
weiteren Planung berticksichtigt werden.

Neben dem Gewasserrandstreifen soll ein  Stichweg fir notwendige
Bachunterhaltungsarbeiten angelegt werden.

Die urspringlich vorgesehene, durchgéngige Fuhrung eines 6ffentlichen,
bachbegleitenden Weges zwischen Guterbahnhofstrale und Wiesenstral3e wird
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht mehr weiterverfolgt.

Aufwertung Wohnen Odenwaldstral3e

Im Rahmen von durchgefihrten OrdnungsmalRnahmen in Teilen des Quartiers
erfolgten entlang des Holderbaches Gebaudeabbriche.

Weiterhin wurde im Rahmen einer Bodenordnung teilweise die Grundstiickssituation
neu geregelt.

Infolge der Schaffung eines Stichwegs in Teilbereichen entlang des Holderbaches
kann im Hochwasserfall der Holderbach erreicht bzw. Unterhaltungsarbeiten
ausgefihrt werden.

Durch die als ModernisierungsmalRhame im Sanierungsgebiet Guterbahnhofstralle
geforderten, maf3vollen baulichen Nutzungen und Erweiterungen der Wohngebaude
wird die Wohnqualitat nachhaltig angehoben.

4.2.3 Vorschlage fur die Bauleitplanung

Aus den vorgenannten Grinden wurde der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
"Wiesenstral’e-Odenwaldstraf3e” durch Beschluss des Gemeinderates vom 22.03.2018
aufgehoben.

So konnten kinftig An- und Umbauten in dem Quartier entsprechend dem Einfligen in den
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB beurteilt werden.

Eine stadtebauliche Fehlentwicklung im Bereich der verbleibenden Freiflaichen ist nach
Aufhebung des Bebauungsplanverfahrens nicht erkennbar.
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4.3 Teilbereich Giuterbahnhofstralie

4.3.1 Bestand

Der Teilbereich "GulterbahnhofstraRe" des Planungsgebietes erstreckt sich entlang der
Bahnlinie und dem Verlauf der Guterbahnhofstral3e (siehe Abb. 6 und 7).

Auf dem ehemaligen Bahngrundstiick wurde bisher ein Lebensmittelmarkt mit einer
Parkierungseinrichtung hergestellt. Innerhalb dieser befindet sich eine o6ffentliche
Gehwegflache, die an einen Treppenturm zum dortigen Ful3gé&ngersteg anschliel3t.

Der sudostliche Teilbereich ist durch provisorisch angelegte o6ffentliche Stellpléatze, durch
Kundenstellplatze fur die Stadtwerke sowie Anwohnerparkplatze aus dem Quatrtier
Wiesenstral3e-Odenwaldstrale gepragt.

Der nordwestliche Teilbereich des Plangebietes wird im Anschluss an den Lebensmittelmarkt
Uber eine Zufahrt von der Guterbahnhofstral3e her erschlossen.

An diese ist der Anlieferbereich des Lebensmittelmarktes angebunden. Weiterhin wurden im
Rahmen von Ordnungsmafinahmen Geb&udeteile abgebrochen.

Vorhandene Gebaudeteile werden noch gewerblich genutzt.

Am noérdlichen Ende wurde in einem von der Stadt Eberbach Gbernommenen Gebaude die
kulturelle Einrichtung "Depot 15/7" nach entsprechendem Ausbau im Jahr 2019 zur Nutzung
Ubergeben.

Weiterhin sind Teilflachen zur Seite der Bahnlinie hin als provisorische Stellplatze hergestellt
worden.

Entlang des Plangebietes sind, bis auf einige Sukzessionsflachen in Randbereichen, einer
Geholzreihe entlang der Guterbahnhofstralle im nordwestlichen Bereich sowie einigen
Einzelbdaumen entlang der GlterbahnhofstralRe gegeniiber den Stadtwerken, die Flachen
weitgehend vegetationsfrei, befestigt und versiegelt bzw. bebaut.
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Abb. 6 Teilbereich GiterbahnhofstraRe, stidlicher Teil
4.3.2.1 Stadtebauliche Wertung der Bausteine suddstlicher Teil
. Parken / Garagen fur Anwohner Odenwaldstral3e und Wiesenstralie

Als eines der Sanierungsziele wurde die Ergadnzung des Stellplatzangebotes
beschlossen.

Fur die Anwohner und Gewerbetreibenden im gegeniberliegenden Quartier
Wiesenstral3e / Odenwaldstral’e wie auch entlang der Guterbahnhofstral3e zeigt sich
ein Bedarf an zusatzlichen Stellplatzen.

Diese nach wie vor zur Parkierung vorgeschlagene Flache im Kreuzungsbereich der
Odenwaldstrale / Giterbahnhofstral3e liegt fulaufig gut erreichbar gegeniiber dem
Wohnquartier der Wiesenstral3e / Odenwaldstrafl3e.

Der Grundstticksteil ist auf Grund des Zuschnittes und hinsichtlich seiner Topografie
fir eine Bebauung weitgehend ungeeignet.

° Ebenerdige Stellplatze mit darliberliegender Biirobebauung / Einzelhandel als
Larmschutz und Raumkante

Die stadtebauliche Qualitat der angestrebten Neuordnung in den Planungsgebieten
Schafwiesenweg und Wiesenstrale / Odenwaldstrale steht in einem engen
Zusammenhang mit der stadtebaulichen Neuordnung entlang der Guterbahnhof-
stral3e.
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So wird eine Bebauung mit Baukorpern entlang der Grundstiicksgrenze der Bahn
vorgeschlagen.

Die Nutzungen koénnten u.a. fur Blros bzw. gemafl der unter Pkt. 4.1.3 erfolgten
Ausfuhrungen (Stadtwerke-Kundencenter) vorgesehen werden.

Weiterhin kénnen hinsichtlich der Lage des Objektes im Hochwassergebiet gemafi
der Hochwassergefahrenkarte B-W in Teilbereichen ebenerdig Stellplatze fur die
vorgesehenen Nutzungen hergestellt werden.

Der Bebauung soll eine Abschirm- und Schallschutzfunktion fir die nordéstlich
gelegenen Quartiere zukommen.

Die Bebauung setzt die bereits durch den REWE- Markt vorgegebene Raumkante fort
und bildet den stadtebaulich-raumlichen Abschluss in dem Planungsgebiet zur Seite
des Bahngeléandes.

. Offentliche Stellplatze

Wie bereits oben erwahnt, steht die angestrebte Neuordnung entlang der Bahnlinie in
einem engen Zusammenhang mit den angrenzenden Planungsgebieten.

Als Sanierungsziel wurde u. a. die Erganzung des Stellplatzangebotes beschlossen.
Eine entsprechende Stellplatzbilanz vom Marz 2017 liegt vor.

So zeigt der derzeit im gesamten Sanierungsgebiet vorherrschende Parkierungs-
druck, u.a. durch Bahnpendler, die Notwendigkeit, in dem bahnhofs- und stadtnahen
Umfeld weitere Parkplatze vorzusehen.

Die im Entwicklungskonzept 2012 urspringlich vorgesehene Teiliberbauung des
vorhandenen REWE-Parkplatzes mit einem 3-geschossigen Parkdeck, einschlief3lich
einer direkten Anbindung an den vorhandenen Ful3gangersteg, konnte leider nicht
realisiert werden.

Die 1. Anderung des Entwicklungskonzeptes sieht daher im Anschluss an den
vorhandenen REWE-Parkplatz eine Flache fur ca. 25 — 30 6ffentliche Stellplatze vor.

° Gestaltung des StraBRenraums und Verbesserung des Ful3- und Radverkehrs

Die vorhandene Bushaltestelle "Steg" wird von mehreren Buslinien der Stadtwerke
Eberbach und einer Linie der BRN GmbH bedient. Die Integration der Bushaltestelle
in die weiteren Planungen ist zu gewahrleisten.

Die Guterbahnhofstral3e stellt die "Querverbindung" zu den beiden an der Kernstadt
vorbeifihrenden  Hauptverkehrstragern ~ Wilhelm-Blos-StraRe (L 2311) und
Odenwaldstral3e dar.

Die Verkehrsbelastung in Hohe der Odenwaldstral3e betragt ca. 4.300 KFZ/24 h und
ca. 7.500 KFz/24 h im Bereich der L 2311 gemafl dem am 28.06.2018 vom
Gemeinderat beschlossenen Larmaktionsplan der Stadt Eberbach. Dieser ist durch
offentliche Bekanntmachung vom 10.11.2018 in Kraft getreten.

Neben der geschilderten Ost-West-Verbindungsfunktion hat die GuterbahnhofstrafRe
neben den Bahnanlagen auch eine gewisse Trennwirkung fir Ful3ganger.
Der Gestaltung des StraRenraumes kommt daher eine besondere Bedeutung zu.

Neben der ErschlieBungs- und Verbindungsfunktion muss dem querenden
FuRgangerverkehr sowie dem begleitenden Radverkehr und der Wohnumfeld-
gestaltung eine hohe Prioritét eingeraumt werden.
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So wurden im Rahmen des Teilausbaues getrennte Geh- und Radwegebereiche
ausgebaut. Dies soll mit dem weiteren Ausbau der Guterbahnhofstral3e fortgefiihrt
werden.

4.3.2.2 Vorschlage fur die Bauleitplanung

Bei einer Beschlussfassung der genannten Bausteine mit den entsprechenden
Nutzungsfestlegungen durch den Gemeinderat kbnnten auf der Ebene der Bauleitplanung im
Bebauungsplan "GiterbahnhofstralRe — Teilgebiet Ost" die folgenden Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung getroffen werden:

e Ausweisung von gewerblichen Bauflachen sowie Flachen fur Garagen bzw.
Stellplatze,
Ausweisung von Flachen fur Garagen bzw. Stellplatze,

e Prufung von weiteren Einzelhandelsnutzungen im Baufeld gegeniber den
Stadtwerken,

e Ausweisung offentlicher Verkehrs- und Parkierungsflachen,
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Abb. 7 Teilbereich GiterbahnhofstraRe, nordlicher Teil
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4.3.2.3 Stadtebauliche Wertung der Bausteine ndrdlicher Teil

° Gestaltung des StraRenraumes und Verbesserung des Ful3- und Radverkehrs

Die Guterbahnhofstral3e stellt die Querverbindung zu den beiden an der Kernstadt
vorbeifihrenden  Hauptverkehrstragern ~ Wilhelm-Blos-StraRe (L 2311) und
OdenwaldstralRe dar.

Die Verkehrsbelastung in Hohe der Odenwaldstral3e betragt ca. 4.300 KFZ/24 h und
ca. 7.500 KFzZ/24 h im Bereich der L 2311 gemall dem am 28.06.2018 vom
Gemeinderat beschlossenen Larmaktionsplan der Stadt Eberbach. Dieser ist durch
offentliche Bekanntmachung vom 10.11.2018 in Kraft getreten.

Neben der geschilderten Ost-West-Verbindungsfunktion hat die Giterbahnhofstralle
neben den Bahnanlagen auch eine gewisse Trennwirkung fur Ful3ganger.

Der Gestaltung des StraRenraumes kommt daher eine besondere Bedeutung zu.

Neben der ErschlieBungs- und Verbindungsfunktion muss dem querenden
FuRgangerverkehr sowie dem begleitenden Radverkehr und der
Wohnumfeldgestaltung eine hohe Prioritat eingerdaumt werden. Festlegungen zur
Ausbauplanung des Verkehrsraumes sollen deshalb eingehend geprift werden.

° Uberpriifung und Erneuerung der  Abwasserleitungen und der
Holderbachverdolung

Die Kanale in der GlterbahnhofstralRe sind gréRtenteils 45 Jahre alt. Im Rahmen der
Aufstellung des Generalentwéasserungsplans wurde die hydraulische Leistungs-
fahigkeit und der Zustand Uberpruft und bewertet. Auf dieser Grundlage wurde ein
Sanierungskonzept erstellt. Auf Grundlage dieses Konzeptes ist vorgesehen, ein
Grolteil der Abwasserkanéle zu erneuern.

Die Holderbachverdolung mit Querschnitten von 1,50 m bis 1,60 m wurde im Rahmen
der Machbarkeitsuntersuchung Hochwasserschutz Itter und Holderbach von einem
Ingenieurburo hydraulisch tberpruft. Die Ergebnisse wurden dem Gemeinderat am
31.01.2014 mit der Beschlussvorlage 2013-260/1 vorgestellit.

Aktuell laufen weitergehende Planungen, ob die Uberlastete Verdolung in der
Guterbahnhofstrale durch eine zuséatzliche erganzt oder durch eine gréRere ersetzt
wird. Diese Variantenuntersuchung soll dem Gemeinderat Ende 2020 / Anfang 2021
zur Entscheidung vorgelegt werden. Im Anschluss sollen die weiteren betroffenen
Abschnitte untersucht und fur die Gesamtmaflnahme Hochwasserschutz eine
Genehmigung beantragt werden.

° Standort Regenrickhaltebecken

Im Jahr 2006 wurde von Seiten der Verwaltung eine Standortuntersuchung zum
neuen Standort des Regeniberlaufbeckens-E-7 (RUB-E-7) zur Entscheidung
vorgelegt. Es wurden vier verschiedene Standorte untersucht:

Nach Beratung wurde vom Gemeinderat am 26. Oktober 2006 einstimmig der
Standort, wie in dem bisherigen Entwicklungskonzept dargestellt, beschlossen.

Das RUB-E 7 wurde an diesem Standort als Durchlaufbecken im Hauptschluss mit
1.126 m3 in die vom Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises zur Kenntnis
genommenen Schmutzfrachtberechnung aufgenommen.
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Im Jahr 2015 wurde eine Optimierung der Schmutzfracht aus dem Jahr 2001 / 2004
fertig gestellt. Im Rahmen der Optimierung konnte das erforderliche Volumen auf 350
m3 reduziert werden.

Parallel zu den Planungen Hochwasserschutz wird auch die Planung fir das RUB-E
7 fortgefuihrt, da die Holderbachverdolung als Entlastungsleitung genutzt werden soll.

. Offentliche Stellplatze

Wie bereits oben erwdhnt, wurde als Sanierungsziel u. a. die Erganzung des
Stellplatzangebotes beschlossen.

So zeigt sich auch der im gesamten Sanierungsgebiet vorherrschende
Parkierungsdruck, sowie durch Bahnpendler die Notwendigkeit, in dem bahnhofs-
und stadtnahen Umfeld weitere Parkplatze vorzusehen.

Hinsichtlich der im ndérdlichen Teil des Plangebietes vorgesehenen kulturellen und
gewerblichen Nutzungen und der vorgesehenen Freizeitnutzungen sollen sowohl im
Einmiundungsbereich in die Gulterbahnhofstralle sowie entlang der StichstralRe
Stellplatze ausgewiesen werden.

. Gewerbeflachen

Im Rahmen der 1. Anderung des Entwicklungskonzeptes sollen in dem nérdlichen
Quatrtiersteil eine Flache von ca. 3.000 m2 fir eine gewerbliche Nutzungen angeboten
werden.

Mit der Ausweisung wirde dem nach wie vor gegebenen Bedarf an Flachen fir
kleinere Handwerksbetriebe Rechnung getragen.

o Kulturelle Einrichtungen (Depot 15/7, Jugendzentrum und Skatepark)

Im nordlichen Quartiersteil kbnnte am Ende der StichstraRe mit Wendehammer, als
Flachen fur kulturelle Einrichtungen in Ergadnzung des bereits bestehenden Depot
15/7, der Neubau eines Jugendzentrums geplant werden.

Nach der durch die 1. Anderung des Entwicklungskonzeptes entschiedenen
Standortfrage sind Uber ein Raumprogramm die Anforderungen an die kiinftige
Planung in Absprache mit den Beteiligten festzustellen.

Analog ist die Vorgehensweise bei der Neuanlage eines Skateparks mdglich. Eine
entsprechende Flache fiir einen Skatepark ist dargestellt. Der Ausbau der Anlage ist
tber Fachfirmen in Abstimmung mit den Nutzern zu planen.

Durch die sehr gute Verkehrsanbindung und die Lage dieses Grundstiickes in
ausreichender Entfernung zur Wohnbebauung wére es somit moglich, ein
interessantes Angebot fur die Kultur aber auch fur Jugendliche zu gewabhrleisten.

Im Rahmen der 1. Anderung des Entwicklungskonzeptes wird die Wendemaglichkeit,

nun noérdlich der bereits genannten Gewerbeflachen, weiter konkretisiert und durch
Flachen fur offentliche Stellplatze ergénzt.

4.3.2.4 Vorschlage fur die Bauleitplanung

Bei einer Beschlussfassung der genannten Bausteine mit den entsprechenden
Nutzungsfestlegungen durch den Gemeinderat kbnnten auf der Ebene der Bauleitplanung im
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Bebauungsplan "GuterbahnhofstraRe — Teilgebiet West" die folgenden Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung getroffen werden:

Ausweisung offentlicher Verkehrs- und Parkierungsflachen

Ausweisung des Standortes des Regeniiberlaufbeckens (RUB-E-7)

Ausweisung von gewerblichen Bauflachen

Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache "Kultur- und Jugendeinrichtungen™

Uber die Hinweise und Beratung in der Bauleitplanung hinaus wird empfohlen,
auch bei der Umsetzung von Einzelprojekten die kriminalpréaventorische Beratung
der Polizeidirektion in Anspruch zu nehmen

4.4 Teilbereich Neuer Weg

4.4.1 Bestand

Der Teilbereich des Planungsgebietes "Neuer Weg" erstreckt sich tUber eine Teilflache des
Quartiers Wilhelm-Blos-Stral3e (L2311) / Neuer Weg / Guterbahnhofstral3e (siehe Abb. 8).

Zwischen der Wilhelm-Blos-StralRe und dem Neuen Weg liegt eine von der Feuerwehr, dem
Deutschen Roten Kreuz, den stadtischen Servicebetrieben und der stadtischen
Forstverwaltung genutzte Flache sowie das ehemalige Schlachthofgelande.

Derzeit wird entsprechend dem Beschluss des Gemeinderates der vorhandene
Feuerwehrstandort modernisiert und erweitert.

Nordostlich des Quartiers schlie3en gewerbliche Nutzungen an. Auf der gegentiberliegenden
Seite des Neuen Weges befindet sich eine Mischnutzung von Kleingewerbe und Wohnen.

Die Flachen des Planungsgebietes sind durch den Bebauungsplan "Neuer Weg",
2. Anderung, genehmigt am 11.02.1983 bereits Uberplant.



Stadt Eberbach, Stadtebauliches Entwicklungskonzept "Giiterbahnhofstrale" — 1. Anderung 23/29

r— S
Kreisverkehrsplatz zur Gewerbeflachen
Verbesserung der
Leistungsfahigkeit und
Verkehrsicherheit 27N, s
y X Neuorganisation
¢ stadtische Service-
. / Betriebe
04 i~
A i
{5,
B [
3 %,
(4.« WO | PN
/] \ (3 vz \
\ D/ b
enao : &
endekreis & =
Vs [Lastz' \ 7 N
4 \Q<m//\/\ 5 - \ ~
< 7 %
4 ¢
P S N~
\ /// S i \::]\ g
\ g;{ . \\ p/ / ,-1
% ; S \
o;é 4 2% \\"@9.;\\‘ d Standort Feuerwehr
2 7 \“' ~e | genehmigte Planung
: )“Er o N
S o ]
R & 3

o 2 Forstverwaltung

SR . Neugestaltung
G Einmiindung,
Verkehrsberuhigung

Abb. 8 Planungsgebiet Neuer Weg

4.4.2 Stadtebauliche Wertung der Bausteine

Standort Feuerwehr

Im Zeitraum der Bearbeitung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes 2012 war
das bestehende Gebdude der Feuerwehr Eberbach bereits stark erneuerungs-
bedurftig und entsprach nicht mehr den aktuellen Anforderungen und dem damaligen
Stand der Technik.

Daruber hinaus bestand auf Grund des Geréte- und Fahrzeugbestandes ein héherer
Raum- und Betriebsflachenbedarf ausgehend von dem Anforderungsprofils an die
Feuerwehr nach dem Feuerwehrbedarfsplan.

Im urspriinglichen Entwicklungskonzept wurde daher nach der Prifung von
Erweiterungsmoglichkeiten und Standortalternativen in  Abstimmung mit der
Feuerwehr sowie dem Kreisbrandmeister ein Ersatzstandort auf dem ehemaligen
Guterbahnhofgelande vorgesehen.

Nach der weiteren Konkretisierung des Raumprogramms, der funktionalen Ablaufe
und der Hochbauplanung stellte sich der Standort stidlich der Giterbahnhofstrale
aufgrund des Grundstickszuschnitts und der Topografie doch als auferst
problematisch heraus.
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Mit dem Beschluss des Gemeinderates vom 27.09.2018 wurde daher der Um- und
Ausbau des bestehenden Feuerwehrgerdtehauses an seinem bisherigen Standort
beschlossen und anschlieRend baurechtlich genehmigt. Die Umbauarbeiten sollen
voraussichtlich bis Ende des Jahres 2020 abgeschlossen sein.

Nach dem teilweisen Abbruch, dem Um-und Neubau, dem Organisationskonzept
sowie einer zweiten Zu- und Ausfahrt zum Neuen Weg, zeigt sich der Erhalt des
Standortes gunstiger und fligt sich gut in die stadtebauliche Struktur ein.

o Forstverwaltung

Der vorhandene Standort der Forstverwaltung soll erhalten bleiben. Entsprechend
wird der Standort in seinem Bestand beibehalten.

. Neugestaltung Einmindung, Verkehrsberuhigung

Im Rahmen der weiteren Planungen soll der Kreuzungsbereich Guterbahnhofstrafe /
Neuer Weg verkehrstechnisch untersucht werden.

Angedacht ist es, die Verkehrssituation klarer zu gliedern und so fir alle
Verkehrsteilnehmer zu verbessern.

Weiterhin sollen die Belange der Feuerwehr beim Kreuzungspunkt bei Einséatzen
geprift werden.

. Kreisverkehrsplatz  zur  Verbesserung  der Leistungsfahigkeit  und
Verkehrssicherheit

Die Wilhelm-Blos-Stral’e (L2311) stellt die regionale Verkehrsachse westlich der
Kernstadt dar und weist ein Verkehrsaufkommen stadteinwarts von ca. 7.700 KFZ/24
h und stadtauswérts von ca. 4.600 KFZ/24 h auf, gemaR dem derzeit gultigen
Larmaktionsplan der Stadt Eberbach.

In Verkehrsspitzenzeiten bilden sich dort mit dem kreuzenden Radweg Riickstaus in
die GiuterbahnhofstraRe und behindern den Verkehrsfluss massiv.

Im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes soll daher die Méglichkeit
eines Kreisverkehrsplatzes geprift werden, um eine Verbesserung der
Leistungsfahigkeit und der Verkehrssicherheit zu erreichen.

Urspringlich war die direkte ErschlieBung und Anbindung des neugeordneten
ehemaligen Areals, der stadtischen Servicebetriebe und der in diesem Bereich neu
geschaffenen Gewerbeflachen an den Kreisverkehrsplatz geplant.

Nach naherer Uberprifung, insbesondere der Hohenlage der angrenzenden Flachen
soll auf diesen 5. "Anbindungsast" verzichtet werden.

. Neuorganisation stadtische Servicebetriebe

Als eines der wesentlichen Sanierungsziele wurde die stédtebauliche Neuordnung
der Betriebsflachen der stadtischen Servicebetriebe / ehemaliges Schlachthofgeléande
angrenzend an den Feuerwehrstandort beschlossen.

Die Konzeption konnte unter der Bericksichtigung der Neustrukturierung des
Standortes fur die Feuerwehr nach Auslagerung des THW eine Neuausrichtung der
stadtischen Servicebetriebe beinhalten.
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So ware eine Verschiebung der Betriebsflachen auf eine weniger Uberflutungs-
gefahrdete Flache einschlie3lich der Herstellung einer Zu- und Ausfahrt in Richtung
des Neuen Weges mdaglich.

Bei der vorgeschlagenen Verschiebung misste im Rahmen der Neuordnung der
Flachen parallel dazu eine Organisations- und Wirtschaftlichkeitsprifung durchgefiihrt
werden.

. Gewerbeflachen

Bei der vorgenannten Verschiebung der Betriebsflachen des stadtischen Service-
betriebes in Richtung Neuer Weg konnte im Bereich neben dem Kreisverkehrsplatz
eine Gewerbeflache von ca. 2.700 m? geschaffen werden.

Im Rahmen der 1. Anderung des Entwicklungskonzeptes soll die Flache sowie die
geranderte ErschlieBungsmdéglichkeit einschliellich des Flachenbedarfs fiir eine
Wendemdglichkeit fiir Lastkraftwagen dargestellt werden.

So liegen Anfragen von ortsansassigen wie auch externen Gewerbebetrieben vor, die
derzeit mit Flachen auf der Gemarkung Eberbach nur schwer bedient werden
konnen.

Hierbei missen die Belange des Hochwasserschutzes bei der weiteren Planung
bertcksichtigt werden.

4.4.3 Vorschlage fur die Bauleitplanung

Das Quartier ist durch den Bebauungsplan Neuer Weg, 2. Anderung iiberplant.
Die Flachen sind derzeit Gberwiegend als Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Die kinftigen Nutzungen entsprechen weitgehend der planungsrechtlichen Ein-
stufung als Gemeinbedarfsflachen.

Entsprechend wurde der Beschluss im Gemeinderat gefasst, dass kein
Bebauungsplananderungsverfahren durchgefiihrt werden soll.

5. Auswirkungen auf das lUbrige Stadtgebiet

Das Plangebiet des Entwicklungskonzeptes ist durch die Lage an der Nordostseite der
Innenstadt und der "Ruckseite” des Bahnhofes ein zentraler Baustein im Stadtgefiige und
lasst unmittelbare Auswirkungen auf die angrenzenden Quartiere erwarten.

Das Gebiet ist Schnittstelle zwischen den zentralGrtlichen Funktionen der Innenstadt, den
Infrastruktur- und Gewerbenutzungen am Rand der Innenstadt sowie den noérdlich
anschlielienden Wohnquartieren.

Wesentlich ist dabei die hervorragende verkehrliche Anbindung des Plangebietes an den
offentlichen Nah-, Regional- und Fernverkehr sowie an das ortliche und Uberortliche
StralRen- und Radverkehrsnetz.

Dabei kommt auch einer sicheren und bequemen Ful3gangerverbindung im Sinne einer
"Stadt der kurzen Wege" besondere Bedeutung zu.

5.1 Teilbereich Schafwiesenweg

Durch die Herausnahme der ehemaligen gewerblichen Nutzungen aus dem Quartier sowie
der anstehenden Errichtung der Kindertageseinrichtung wurde in diesem Bereich die
erforderliche Neustrukturierung und Aufwertung bereits eingeleitet.
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Nach wie vor zeigt sich die Standortsicherung der Stadtwerke von gesamtstadtischer
Bedeutung.

Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes wurde nachgewiesen, dass der Standort der
Stadtwerke an die betrieblichen Erfordernisse angepasst und nachhaltig entwickelt werden
kann.

Durch eine abschirmende Anordnung von Geb&uden wird die Vertraglichkeit mit den
umliegenden Wohnbereichen sichergestellt. Fir Kunden, Mitarbeiter und Betriebsablaufe ist
die zentrale Lage von besonderem Vorteil.

Neben der Standortsicherung und dem Entwicklungspotential fir die Stadtwerke soll die
Weiterentwicklung des innerstadtischen Wohnens und wohnungsnaher, sozialer Infrastruktur
(Kiga/Kita) entlang des Schafwiesenweges vorangetrieben werden. Ziel ist ein
innerstadtisches, familienfreundliches Angebot mit S-Bahnanschluss und kurzen fuRlaufigen
Verbindungen.

Durch die Verknipfung der vorhandenen und geplanten Wohnquartiere Uber einen FuRweg
in Verlangerung der Wiesenstralle zum Schafwiesenweg werden attraktive Wegebezieh-
ungen geschaffen.

Die Neuordnung und Nutzungsmischung im Bereich des Schafwiesenweges erflllt eine
Briickenfunktion zwischen der Innenstadt und den nérdlich angrenzenden Wohngebieten,
nutzt die ErschlieBungsvorteile der GiterbahnhofstraRe und lasst sich weitgehend konfliktfrei
in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Wohn- und Mischgebieten realisieren.

Die bereits beschlossene Neugestaltung des Schafwiesenweges und dessen Einmindung
ist ein weiterer Baustein zur verbesserten Fullwegeanbindung der angrenzenden
Wohnquartiere Uber den FuRgangersteg zur Innenstadt.

5.2 Teilbereich WiesenstralRe-Odenwaldstralie

Durch die Erhaltung und Weiterentwicklung der vorhandenen Wohnnutzung werden das
innerstadtische Wohnen und das Stadtbild auf der "Rickseite” der Innenstadt deutlich
aufgewertet.

Dazu tragen insbesondere die Malinahmen im Bereich des Wohnumfeldes (Grin- und
Freiflachen im Bereich Holderbach, Baumpflanzungen im o&ffentlichen Bereich und auf
privaten Grundsticken) bei. Durch die Verknipfung der Wohngebiete (Fulweg in
Verlangerung der WiesenstralRe zum Schafwiesenweg) sowie der ndrdlich angrenzenden
Landschafts- und Naherholungsbereiche werden die Wegebeziehungen zwischen Innenstadt
und den nérdlichen Bereichen am Ohrsberg verbessert.

Die Wohnqualitdt der stralenbegleitenden Bebauung soll insbesondere durch eine
Aufwertung des Wohnumfeldes und der rickwartigen Grundstiicks- und Gartenbereiche
verbessert werden. Bei einer rickwartigen ErschlieBung sind u. a. die Wohnruhe, der
Flachenverbrauch und die Versiegelung sowie die Aufwertung der Flachen entlang des
Holderbaches in besonderer Weise zu beachten.

Vorhandene Baullicken bzw. kleinere Brachflachen werden im Sinne einer stadtischen
Innenentwicklung einer zeitgemafRen baulichen Nutzung zugefiihrt und Raumkanten
geschlossen.

5.3 Teilbereich Giterbahnhofstralle

Die kunftige Nutzung und Struktur des Plangebietes ergeben sich aus der fir die
stadtebauliche Entwicklung bedeutsamen Lage im Randbereich der Innenstadt, dem Bahn-



Stadt Eberbach, Stadtebauliches Entwicklungskonzept "Giiterbahnhofstrale" — 1. Anderung 27/29

und S-Bahnanschluss sowie der hervorragenden ErschlielBungssituation durch die
Guterbahnhofstral3e und durch den vorhandenen FuRgangersteg zum Bahnhof.

Angesichts der Barrierewirkung der Bahnanlagen kommt dem Gebiet eine
"Verbindungsfunktion" flr die Innenstadt, insbesondere fir den Bereich des Bahnhofsplatzes
und dem westlichen Teil der Bahnhofstral3e zu.

Von besonderer Bedeutung sind die kiinftigen Nutzungsangebote auf der "Riickseite" des
Bahnhofes sowie die Weiterfiihrung der Ful3géngerverbindung.

Hinsichtlich der Fu3gangeranbindung sind eine bequeme und sichere Wegefuhrung uber die
Giterbahnhofstralle sowie die Weiterfihrung in den Bereich Schafwiesenweg von
besonderer Bedeutung.

Die geplanten Nutzungen in diesem Bereich sollen der hervorragenden ErschlieBung und
dem S-Bahnanschluss gerecht werden. Neben dem vorhandenen Lebensmittelstandort soll
daher eine Bebauung fir Blros, Dienstleistungen, ggf. weitere Einzelhandelsnutzungen oder
ein Arztehaus mit gesamtstadtischer, z. T. regionaler Bedeutung, ermoglicht werden.

Das vorhandene Stellplatzangebot soll durch zusatzliche 6ffentliche, ebenerdige Parkplatze,
sowie durch private Stellplatze im Sockel-/ Erdgeschossbereich der geplanten Gebaude
erganzt werden.

Das erweiterte und neu geordnete Stellplatzangebot soll dabei das Angebot von
Parkierungsmoglichkeiten am Rand der Altstadt erganzen und unterschiedlichen
Nutzergruppen dienen: Neben Kurzparkern und Kunden des Lebensmittelmarktes und der
Stadtwerke soll insbesondere die Nachfrage von Tagespendlern und Besuchern der
Innenstadt bedient werden.

Fur ein Buro- oder Arztehaus konnten die erforderlichen Stellplatze ebenfalls mit direktem
Anschluss angeboten werden. Bei einer Bebauung des ehemaligen "Firmen-Gelandes" mit
einer Kindertageseinrichtung missen darlber hinaus die dortigen provisorischen Parkplatze
ersetzt werden.

Auch fir die Bebauung entlang der Odenwaldstralle ohne nennenswerte Parkierungs-
mdoglichkeit auf dem eigenen Grundstlick oder im Strallenraum kann hier ein sinnvolles
Angebot in fulaufiger Entfernung gemacht werden.

Im nordlichen Teilbereich der Giuterbahnhofstralle werden entlang der Bahnlinie zur
Neuordnung Gewerbeflachen, ein kultureller Schwerpunkt sowie eine Freizeiteinrichtung
entwickelt.

Von gesamtstadtischer Bedeutung ist die noch offene Entscheidung zum Bau eines
Regenrickhaltebeckens im Bereich der Einmindung des Neuen Weges. Die konkrete
Positionierung und der Flachenbedarf sind auch Voraussetzung fur die weitere Planung der
ErschlieBungsflachen und baulichen Anlagen in diesem Bereich.

MalRnahmen im o6ffentlichen Bereich sind dartiber hinaus die Erneuerung der Abwasser-
leitungen, verbessern der Leistungsfahigkeit der Holderbachverdolung, die Weiterfihrung
des Radweges in der Guterbahnhofstralle sowie bequeme und sichere FuRgangerver-
bindungen zur Innenstadt (Anbindung des Ful3gangersteges und Querung der Guterbahn-
hofstralie).

Insgesamt werden die ErschlieBung, die kinftige Bebauung sowie die Gestaltung des
Ortsbildes auf die gesamtstadtischen Zielvorstellungen der Stadt Eberbach abgestimmit.
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5.4 Teilbereich Neuer Weg

Der Bereich des Bauhofes und des ehemaligen Schlachthofgelandes zwischen Neuem Weg
und Wilhelm-Blos-Stral3e verfigt Uber ein gut erreichbares Flachenpotential. Dieses
Potential wird durch die derzeitigen Nutzungen, die historisch entstandenen Grundstiicks-
zuschnitte und den Uberwiegend sanierungsbedirftigen Gebaudezustand derzeit nur
unzureichend genutzt.

So wurde mittlerweile ein Nutzungskonzept fir den Umbau der Feuerwehr am bestehenden
Standort entwickelt, das derzeit umgesetzt wird.

Dies ermdoglicht gleichzeitig in der Folge, die stadtischen Servicebetriebe neu zu ordnen
sowie eine gewerbliche Flache am Kreisverkehrsplatz zu entwickeln.

Neben einer Grundstiicksneuordnung und Neuorganisation der Nutzungen soll die
Standortqualitat durch einen verbesserten Anschluss an die Landesstrale aufgewertet
werden. Gesamtstadtisches Ziel ist es, den Verkehr moglichst Uber den Anschluss
GuterbahnhofstraRe / Wilhelm-Blos-Stral3e abflieRen zu lassen, um den weiteren Verlauf der
GuterbahnhofstralBe und die Odenwaldstrafe / Friedrichsdorfer Landstral3e zu entlasten.

Der Anschluss an die LandesstraBe / Wilhelm-Blos-Stral3e soll durch einen Kreisverkehrs-
platz neugestaltet und verbessert werden. Die Situation der Einmindung und der
dargestellte Kreisverkehrsplatz waren bereits Gegenstand von Besprechungen mit Vertretern
des Landes Baden-Wirttemberg.

Der Standort der Feuerwehr verbleibt an zentraler Stelle des Stadtgebietes, jedoch
hochwassersicher, mit Ausfahrt auf der héher gelegenen, gegenuberliegenden Straf3enseite.
Mit der Neustrukturierung der Feuerwehr und der Umsiedlung des THW werden Flachen zur
Zusammenlegung und Modernisierung des Bauhofes und des Forstbetriebes und denkbare
Erweiterungsflache fur den Standort des Deutschen Roten Kreuzes frei, das weiterhin an
zentraler, gut erreichbarer Stelle, im Stadtgebiet verbleiben soll.

Durch all diese Neuordnungsmafl3nahmen wird ein gut erschlossener Grundsticksbereich in
Innenstadtnahe fir eine gewerbliche Nutzung "freigeraumt”. Abhangig von dem noch zu
konkretisierenden Flachenbedarf des Bauhofes / Forstbetriebes und des DRK steht dann ein
Potential von etwa 7.000 m? fur Gewerbe zur Verfigung.

6. Forderung Stadtumbau GiterbahnhofstralRe

Mit Bescheid vom 14.12.2004 des Regierungsprasidiums Karlsruhe wurde die Zuwendung
zur Vorbereitung und Durchfiihrung einer stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme im
Rahmen des Stadtumbaus West "Glterbahnhofstraze" bewilligt.

Der aktuelle Forderrahmen wurde mit Bescheid des RP Karlsruhe vom 15.04.2020 mit
6.166.667,00 Euro und einer Finanzhilfe von 3.700.000,00 Euro festgesetzt. Der
Bewilligungszeitraum fur die Foérdermalinahme lauft aktuell bis 30.04.2022.

Die im stadtebaulichen Entwicklungskonzept genannten Bausteine und MalRnahmen sind
zum Teil nur mittel- bis langfristig realisierbar.

Fordermdglichkeiten, welche (ber die Stadtebauférdermittel hinaus beantragt werden
kénnen, sollen im Rahmen der weiteren Planung mit den entsprechenden Stellen
abgestimmt werden.
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7. Verfahren

Einleitungsbeschluss

Durch Beschluss des Gemeinderates in ¢ffentlicher Sitzung vom 16.10.2019
wurde das Verfahren zur 1. Anderung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
"GuterbahnhofstraRe" eingeleitet

Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 19.12.2019 (BV 2019-274) dem Entwurf
des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes "GiiterbahnhofstralRe" — 1. Anderung,
zugestimmt, die Fortfihrung des Verfahrens, die o6ffentliche Auslegung
einschlieB3lich der Begriindung sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange nach den 88 137-139 BauGB beschlossen.

Bekanntmachung
Die ortsiibliche 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 18.07.2020

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Behoérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie die Nachbar-
gemeinden wurden mit Schreiben vom 21.07.2020 informiert und um
Stellungnahme gebeten

Beteiligung der Offentlichkeit

Die offentliche Auslegung des Entwurfes zur 1. Anderung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes erfolgte in der Zeit vom 27.07.2020 bis einschl.
11.09.2020.

Billigung und Beschlussfassung

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 26.11.2020 die eingegangenen
Stellungnahmen zur Kenntnis genommen, die Abwéagungsvorschlage der
Verwaltung (synoptische Darstellung) gebilligt und die 1. Anderung des
Entwicklungskonzeptes "Giterbahnhofstral3e" einschl. Begriindung (BV 2020-322)
beschlossen.

Inkrafttreten

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept "Giiterbahnhofstrale" — 1. Anderung, tritt mit der
ortsliblichen 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Eberbach, den 26.11.2020

Der Birgermeister:

Peter Reichert
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