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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

In der Stadt Neudenau ist bedingt durch die Nahe zum Verdichtungsraum Heilbronn seit
mehreren Jahren eine ungemindert hohe Nachfrage nach freien Wohnbauplatzen fest-
zustellen. Die Stadt selber verfligt Gber keine 6ffentlichen Wohnbaugrundstiicke mehr:
Alle Bauplatze in den erschlossenen Baugebieten ,Bildacker-Hochstberger Weg” im
Stadtteil Herbholzheim, ,Weiler 1" in der Kernstadt Neudenau und ,Forst Il im Stadtteil
Siglingen sind bereits verkauft. Aktuell wird der 4. Bauabschnitt des Baugebiets ,Wei-
ler 11" erschlossen, fiir den es bereits deutlich mehr Vormerkungen fiir Bauplatze gibt als
zur Verfligung stehen. Auch fir den 2. Bauabschnitt des Baugebiets ,Bildacker-Hochst-
berger Weg” Ubersteigt die Nachfrage das Angebot. Diese Entwicklungen verdeutlichen,
dass der Bedarf nach attraktivem Wohnraum innerhalb der Stadt Neudenau weiterhin
vorhanden ist.

Aus diesem Grund soll in der Kernstadt Neudenau nun mit dem Baugebiet ,Beim Ziegel-
haus” ein weiteres Wohnbaugebiet entwickelt werden. Bereits zum Zeitpunkt der
Planaufstellung gibt es fur das Gebiet 43 Vormerkungen fir ca. 45 geplante Bauplatze.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche Grundlage zur Schaffung von at-
traktivem Wohnraum am nérdlichen Siedlungsrand der Kernstadt Neudenau herzustel-
len. Dabei soll der anhaltend hohe Bedarf nach Wohnraum innerhalb der Kernstadt
gedeckt und der Wohnstandort Neudenau weiter gestarkt werden. Innerhalb des Plan-
gebiets sollen sowohl Einfamilienhausgrundstiicke als auch Grundstticke fir Geschoss-
wohnungsbauten bereitgestellt werden, um unterschiedlichem Wohnraumbedarf
gerecht werden zu kdnnen. Die Bebauung soll sich harmonisch in den angrenzenden
Landschaftsraum sowie zwischen die bestehenden Siedlungsgebiete ,Ebene II" und
.Gansgarten” einfligen.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Die
hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfullt:

» Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 9.483 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m?.

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

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.
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3.1

3.2

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abgese-
hen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand der Kernstadt Neudenau, 6st-
lich der BergstraBe.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t):

72(t), 4147(t), 4420 (t), 4421, 4423, 4424, 4425, 4426, 4427,4430, 4432, 4433, 4434, 4436,
4437, 4438(t), 4461(t), 4449 (1), 6711/1.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 3,49 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2012)

Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Siedlungsrand der Kernstadt Neudenau im
Ubergang zum offenen Landschaftsraum mit ackerwirtschaftlich genutzten Flachen. Das
Plangebiet zeichnet sich aktuell durch eine unbebaute Wiesen- bzw. Ackerflache aus. Im
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westlichen Planareal entlang der BergstraBBe befinden sich mehrere Holzlagerflachen. Im
nordlichen Bereich befindet sich zudem ein Kulturdenkmal nach § 2 DSchG (Bildstock aus
Sandstein). Das Denkmal wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da im Bereich des
Denkmals eine offentliche Griinflache festgesetzt ist. Im stdlichen Bereich des Plange-
biets sowie entlang der westlich gelegenen Bergstral3e sind vereinzelte Baume und He-
cken vorhanden. Entlang der stidlichen Plangebietsgrenze verlduft ein Wirtschaftsweg,
der eine Anbindung an die angrenzenden ackerwirtschaftlichen Flachen herstellt.

Im Westen wird das Plangebiet durch die BergstraBe begrenzt. Uber die BergstraBe wird
ebenfalls das westlich des Plangebiets gelegene Gebiet ,Gansgarten” erschlossen. Im
Jahr 2018 wurde ein Bebauungsplananderungsverfahren fir das Gebiet ,Gansgarten”
durchgefiihrt, da das Gebiet vormals als Gewerbegebiet festgesetzt war, was jedoch nicht
den tatsachlich vorhandenen Nutzungen und Bebauungsstrukturen entsprach. Im Rah-
men des Anderungsverfahrens wurde das Gebiet daher in ein Mischgebiet umgewandelt.
Der Bebauungsplan ,Génsgarten — 2. Anderung” ist seit September 2018 rechtskréftig.
Als gewerbliche Nutzungen befinden sich aktuell innerhalb des Mischgebiets eine Schrei-
nerei im Nebenerwerb, eine Zweigstelle eines Elektromotorenbetriebs und eine Gartne-
rei.

Im Stiden befindet sich das Wohngebiet ,Ebene II". Die rickwartige ein- bis zweigeschos-
sige Einfamilienhausbebauung der HolderlinstraBe stellt die stdliche Begrenzung des
Plangebiets dar. Im Norden und Osten schlieBen ackerwirtschaftliche Nutzflachen an das
Planareal an.

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Geldande weist ein Nord-Sud-Gefalle auf. Insbesondere im siidlichen Plangebiet
nimmt das Gefalle in Richtung der 6stlich gelegenen Eichklinge zu.

Technische Ver- und Entsorgung

Im Bereich der BergstraBe befinden sich Versorgungsleitungen der Heilbronner Versor-
gungs-GmbH, der Netze BW und der Telekom. Innerhalb des Plangebiets entlang der
westlichen Plangebietsgrenze verlduft zudem ein Mischwasserkanal, der durch ein Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadt Neudenau planungsrechtlich innerhalb des Bebauungs-
plans gesichert wird. Die bestehende Stromleitung der Netze BW sowie eine Trafostation,
die sich ebenfalls innerhalb des Plangebiets befinden, werden im Zuge der Planung ver-
legt. Im Bereich der BergstraBBe befindet sich zudem eine alte Quellfassung / Schachtbau-
werk. Die Quellfassung wurde an ein bestehendes und noch funktionierendes altes
Leitungsnetz in der Billigheimer StraBe / BergstraBe angebunden. Die Quellfassung /
Schachtbauwerk wird innerhalb des Bebauungsplans durch ein Leitungsrecht planungs-
rechtlich gesichert und vor einer Uberbauung freigehalten.

Altlastensituation

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

Begriindung — Entwurf Seite 3
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3.3

4.1

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002 und Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Neudenau ist als Kleinzentrum im landlichen Raum im engeren Sinne ausgewiesen. Ge-
maB Landesentwicklungsplan gehort die Stadt Neudenau zur Randzone um den Verdich-
tungsraum Stuttgart in der Region Franken.

GemaB Plansatz 2.3.1 (G) sind Randzonen um die Verdichtungsraume so zu entwickeln,
dass eine Zersiedlung der Landschaft und Beeintrachtigung der Wohn- und Umweltqua-
litat vermieden, Freiraume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsaufgaben fir
Verdichtungsraume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den landlichen Raum
vermittelt werden.

Die Kernstadt Neudenau zahlt zu den Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit (Vor-
ranggebiet). Gemal Plansatz 2.4.1 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 soll die
Siedlungstatigkeit in diesen Gebieten Uber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt wer-
den.

Das Plangebiet befindet sich wie der gesamte Siedlungsbereich der Kernstadt Neudenau
in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen.

GemaB Plansatz 3.3.2 (5) (Z) sind in den Vorbehaltsgebieten zur Sicherung von Wasser-
vorkommen die Landnutzungen auf eine Erhaltung der Nutzungsfahigkeit der Trinkwas-
servorkommen auszurichten.

Das Plangebiet befindet sich auBerdem in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung
(PS 3.2.6.1).

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum innerhalb
der Kernstadt Neudenau und soll somit den &rtlichen Wohnraumbedarf decken. Durch
die Entwicklung des Wohnbaugebiets ,Beim Ziegelhaus” wird eine Arrondierung des
Siedlungskoérpers am nérdlichen Siedlungsrand Neudenaus geschaffen. Die Belange der
Sicherung des Wasservorkommens sowie der Erholung werden daher hinter die Bereit-
stellung von Wohnraum gestellt.

Begriindung — Entwurf Seite 4
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4.2

Begriindung — Entwurf
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan Heilbronn-Franken (Quelle: Regi-
onalverband Heilbronn-Franken)

Flaichennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Neudenau als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Planung folgt somit
nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Bebauungsplan wird im Rah-
men des Verfahrens nach § 13b BauGB berichtigt und zukiinftig als Wohnbauflache dar-
gestellt.
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4.3 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz-
oder Wasserrecht beriihrt.

Unmittelbar Ostlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal” an das Plangebiet an.
Entlang der Eichklinge, die sich ebenfalls dstlich des Plangebiets befindet, befindet sich
zudem das Offenlandbiotop ,Klinge westlich Gewann Lerchenberg”.

Weder das Landschaftsschutzgebiet noch das Offenlandbiotop werden durch die vorlie-
gende Planung negativ beeintrachtigt.

.. 3'? — Ste .'.! ‘.I‘- .. lb..

Abb. 4  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Wasserschutzgebiet , Neudenau-Siglingen (Wert und Untere Au)”

Das Plangebiet liegt innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets
~Neudenau-Siglingen - Wert und Untere Au”. Gemal3 des Daten- und Kartendienstes der
LUBW ist keine Wasserschutzgebietszone festgelegt.

Uberschwemmungsgebiete - HQ 100 /HQ extrem

Ostlich des Plangebiets verlauft die Eichklinge. Entsprechend der Hochwasserrisikokarte
der LUBW ist das Plangebiet bei Hochwasserereignissen (HQioo und HQextrem) Nicht durch
Uberschwemmungen betroffen.

5. Bauflachenbedarfsnachweis

Der Nachweis des Bauflachenbedarfes erfolgt unter Beachtung des Hinweispapiers ,Plau-
sibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise” des Ministeriums fir Verkehr und Inf-
rastruktur vom 23.05.2013.

Begriindung — Entwurf Seite 6
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5.1

Fir den Nachweis des Bauflachenbedarfs werden die Angaben und Daten aus dem Be-
bauungsplanverfahren zum bereits realisierten Baugebiet ,Bildacker-Hochstbergerweg”
zugrunde gelegt und aktualisiert.

Bedarfsermittlung

Der Flachenbedarf der Gesamtgemeinde leitet sich ab aus der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung und dem Eigenbedarf aufgrund des Belegungsdichteriickgangs.

Prognose der Bevilkerungsentwicklung bis 2030

Die Gesamtbevdlkerungszahl der Stadt Neudenau hat in den vergangenen Jahren konti-
nuierlich zugenommen: Von 2013 bis zum dritten Quartal von 2017 hat die Bevolkerung
um 4 % zugenommen. Die aktuelle Bevolkerungszahl (3. Quartal 2017) liegt bei
5.219 Einwohnern. Die Prognose des Statistischen Landesamts ermittelt fir die Stadt
Neudenau bis zum Jahr 2030 einen Entwicklungskorridor von 4.650 - 5.503 Einwohnern.
Nach der Hauptvariante wird eine Bevdlkerungszahl von 5.072 im Jahr 2030 erwartet.
Somit liegt die aktuelle Bevolkerungszahl mit 5.219 Einwohnern bereits deutlich Gber
dem Prognosewert der Hauptvariante fiir das Jahr 2030. Die aktuelle Einwohnerzahl von
5.219 (3. Quartal 2017) entspricht eher der Prognose des oberen Randes des Entwick-
lungskorridors. Fir das Jahr 2017 wird fir den oberen Rand eine Einwohnerzahl von 5.264
prognostiziert. Bei der weiteren Bevolkerungsentwicklung wird daher der obere Rand des
Entwicklungskorridors angenommen. Demnach ist bis 2030 mit einem Bevélkerungszu-
wachs von ca. 5 % im Vergleich zu 2017 zu rechnen. Im Jahr 2030 liegt die Einwohnerzahl
Neudenaus damit bei ca. 5.500, was einem Zuwachs von rund 280 Einwohnern ent-
spricht.

Die Stadt Neudenau mit ihrer reizvollen landlichen Lage profitiert offensichtlich von der
Nahe zum Verdichtungsraum Heilbronn, einem der wirtschaftsstarksten Raume Deutsch-
lands, welcher aufgrund langfristig guter konjunktureller Rahmenbedingungen dyna-
misch wachst. Gleichzeitig ist in der Kernzone dieses Verdichtungsraumes bei hoher
Nachfrage ein Bauland- und Wohnraumengpass zu konstatieren.

Eigenbedarf

Ein weiterer Neubau- und damit Flachenbedarf ergibt sich aus dem weiter anhaltenden
Trend zu einer hoheren Wohnflache pro Kopf bzw. einem Riickgang der Belegungsdichte.
Entsprechend dem Hinweispapier des Landes kann dieser Trend durch einen fiktiven Ein-
wohnerzuwachs von 0,3 % abgebildet werden.

Fur die Stadt Neudenau ergibt sich durch den erwartbaren Riickgang der Belegungs-
dichte damit bis zum Jahr 2030 ein fiktiver Zuwachs von 203 Einwohnern.

Rechnerischer Gesamtbedarf

Fur den Gesamtbedarf ist somit ein tatsachlicher bzw. fiktiver Einwohnerzuwachs von zu-
sammen 483 Einwohnern zu Grunde zulegen. Laut Regionalplan Heilbronn-Franken
2020 sind fur sonstige Gemeinden im Verdichtungsraum und in der Randzone des Ver-
dichtungsraums Brutto-Wohndichten von 50 Einwohnern pro Hektar Bruttobauland an-
zusetzen (Kapitel 2.4.0 des Regionalplanes). Es ergibt sich fiir die Stadt Neudenau
somit ein Bruttobaulandbedarf bis zum Jahr 2030 von 9,66 ha.

Begriindung — Entwurf Seite 7
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5.2

Vorhandene Flachenpotentiale

Innenentwicklung

Die Stadt Neudenau fordert seit Jahren in allen Stadtteilen die Innenentwicklung und
bedient sich dabei entsprechender Forderprogramme (Stadtsanierung, ELR). Die Schlie-
Bung von Baullicken sowie die Behebung von Gebaudeleerstanden werden als kommu-
nale Daueraufgabe verstanden. Alle Potentialflachen und Bauflachen wurden deshalb
bereits in dem vom Land empfohlenen Flachenmanagementtool "FLOO" erfasst.

Insgesamt wurden dabei rund 110 meist kleinteilig strukturierte Potentialflachen in ei-
nem Gesamtumfang von 34.500 m? erfasst. GroBere Brach- oder Konversionsflichen
existieren nicht. Der Uberwiegende Teil der Potentialflachen ist bereits erschlossen und
ohne Bauverpflichtung in Privatbesitz.

Private Bau- und Kaufinteressenten wurden in den vergangenen Jahren von der Gemein-
deverwaltung gezielt und vorrangig auf diese Bauflachenpotentiale verwiesen. Die Akti-
vierungsrate des recht gro3en theoretisch vorhandenen Innenentwicklungspotentials ist
trotz der Unterstutzung durch die Kommune eher gering: Laut Bautagebuch der Stadt
Neudenau entstanden in allen Stadtteilen zusammen seit 2008 pro Jahr 4-5 Wohnge-
baude in Form von Nachverdichtungen oder Bauliickenbebauungen. Hauptgrund ist
die mangelnde Verkaufsbereitschaft der Alteigentiimer - auch vor dem Hintergrund der
heutigen Finanzsituation (niedriges Zinsniveau). Des Weiteren verhindern schwierige
Grundstulcksverhaltnisse, Immissionskonflikte oder artenschutzrechtliche Hindernisse im
Einzelfall eine bauliche Innenentwicklung.

Bis zum Jahr 2030 wird deshalb davon ausgegangen, dass die bisherige Aktivierungsrate
konstant bleibt und im Zuge der Innentwicklung insgesamt 64 Wohngebaude entstehen
werden. Damit lasst sich in etwa eine Bruttobauflidche in der Gr6Be von etwa 2,01 ha
in der AuBenentwicklung ,einsparen” (Ansatz: BauplatzgroBe 450 m? Anteil Netto-
bauland 70%).

Bestehende Baugebiete

In der Kernstadt Neudenau wird bis Ende des Jahres 2018 der 4. und damit letzte Bauab-
schnitt des Baugebiets ,Weiler II” (rund 1,36 ha) erschlossen. Im nachsten Jahr ist zusatz-
lich die ErschlieBung des 2. Bauabschnitts des Baugebiets ,Bildacker-Hochstberger Weg”
(rund 2,55 ha) im Stadtteil Herbholzheim geplant. Fir beide noch nicht realisierten Bau-
abschnitte gibt es bereits deutlich mehr Interessenten als Baugrundstticke zur Verfligung
stehen. In den bereits erschlossenen Bauabschnitten sowie im ebenfalls erschlossenen
Baugebiet ,Forst II” im Stadtteil Siglingen sind keine 6ffentlichen Bauplatze mehr vor-
handen.

Mit den aktuellen Baugebieten kann die Stadt Neudenau den Bedarf nach Wohnbauland
somit nicht mehr decken. Nach der vollstandigen ErschlieBung der Baugebiete kann die
Stadt Neudenau ohne die jetzige Bebauungsplanung keine eigenen Baugrundstiicke fir
die weitere stadtebauliche Entwicklung mehr zur Verfligung stellen.

Begriindung — Entwurf Seite 8
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5.3

6.1

Geplante Bauflachen (FNP)

Uber die bereits beschriebenen Baugebiete hinaus ist im rechtskraftigen FNP der Stadt
Neudenau lediglich die Wohnbauflache ,Salzécker” in der Kernstadt Neudenau mit ca.
1,44 ha fur eine kiinftige Wohnbaulandentwicklung vorhanden.

Fazit Flachenbedarf

Laut der Bedarfsermittlung ist mit einem Wohnbauflachenbedarf in der Gesamtgemeinde
Neudenau bis zum Jahr 2030 von rund 9,66 ha Bruttobauland zu rechnen. Selbst bei Ab-
zug der anhand von Erfahrungswerten eingeschatzten Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung, der noch nicht aufgesiedelten Bauabschnitte des Baugebiets ,Weiler Il und des
Baugebiets ,Bildacker- Hochstberger Weg” sowie der Bruttobaulandflache der im FNP-
ausgewiesenen Wohnbaulandflache ,Salzécker” verbleibt ein Bauflachenbedarf von
3,74 ha.

Die vorliegende Planung mit einem Bruttobauland von 3,49 ha ist somit fir die Bedarfs-
deckung erforderlich.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Bebauungsstruktur

Innerhalb des Wohngebiets sollen insgesamt 45 Wohnbaugrundstticke entstehen, wo-
von 39 Einfamilienhausgrundstticke fur den individuellen Wohnungsbau und 6 Grund-
stlcke fir Geschosswohnungsbau vorgesehen sind.

» Der Geschosswohnungsbau konzentriert sich entlang der bestehenden BergstraBe im
Ubergang zum bestehenden Mischgebiet ,Gansgarten”. In diesem Bereich wird eine
moderat verdichtete Bebauung mit bis zu 6 Wohneinheiten pro Wohngebaude an-
gestrebt. Es ist eine dreigeschossige Bauweise mit einer maximalen Traufhohe von
7,0 m und einer maximalen Firsthéhe von 10,5 m vorgesehen.

* Im Ubrigen Plangebiet ist eine typisch landlich aufgelockerte Einzel- und Doppel-
hausbebauung vorgesehen. Durch eine zweigeschossige Bauweise mit einer maxima-
len Traufhohe von 6,0 m und einer maximalen Firsthohe von 8,6 m soll ein
harmonischer Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum sowie zur bestehen-
den Wohnbebauung im Baugebiet ,Ebene II” stidlich des Plangebiets erreicht wer-
den.

Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu schaffen und in Anlehnung an die bestehen-
den Bebauungsstrukturen westlich und sudlich des Plangebiets sind als Dachform ge-
neigte Dacher geplant.

Griinstruktur

Entlang der nérdlichen und 6stlichen Wohnbaugrundstiicke ist ein 3,0 m breiter 6ffent-
licher Griinstreifen vorgesehen, der zum einen eine Abgrenzung der Wohnbauflachen
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hin zu den angrenzenden Ackerbauflachen schafft und zum anderen zur Ableitung des
AuBengebietswassers durch einen Entwasserungsgraben sowie zum Schutz vor Starkre-
gen dient. Die Unterhaltung des Entwdsserungsgrabens erfolgt tiber die Wohnbaugrund-
stlicke. In dem Bebauungsplan wird daher ein Geh- und Fahrrecht fiir die Stadt Neudenau
auf den privaten Grundstiicken festgesetzt. Eine zusatzliche Eingriinung des Wohnbau-
gebiets hin zum Landschaftsraum erfolgt durch die Festsetzung von Einzelpflanzgeboten
entlang der duBeren Grundstlcksgrenzen der ndrdlichen und 6stlichen Wohnbebauung.
Um eine einheitliche Randeingriinung zu schaffen, sind auf den sudlichen Wohnbau-
grundstiicken im Ubergang zum bestehenden Wirtschaftsweg ebenfalls Einzelpflanzge-
bote vorgesehen.

Im stidostlichen Plangebiet ist eine groBere offentliche Grinflache geplant, auf der ein
Regenriickhaltebecken angelegt wird. Da entlang der Bergstral3e einige Holzlagerflachen
im Bestand entfallen, sind entlang des Wirtschaftswegs auf dem Flurstiick-Nr. 4461 so-
wohl innerhalb als auch auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, Holzlager-
flachen geplant. Das Flurstlick Nr. 4461 soll aufgrund der starken Topographie durch
Bodenaushub aus der ErschlieBung des Baugebiets aufgefillt werden. Die 6ffentliche
Grunflache dient zusatzlich als Griinpuffer zu dem angrenzenden Landschaftsschutzge-
biet ,Jagsttal”.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugebietes soll Giber einen 6,0 m brutto brei-
ten Ringschluss (PlanstraBe 1) mit jeweiligem Anschlussende an der BergstraB3e erfolgen.
Entlang des Ringschlusses ist ein einseitiger 1,5 m brutto breiter Gehweg vorgesehen.
Ostlich entlang der BergstraBe ist zusatzlich ein 1,5 m breiter Gehweg geplant.

Eine weitere innergebietliche ErschlieBung erfolgt tber eine 6,0 m brutto breite Stich-
stral3e (PlanstraBe 2) mit einem 20 m brutto breiten Wendekreis. Die Stichstrale wird als
gemischte Verkehrsflache ohne begleitende Gehwege ausgebildet. Die Zufahrt durch ein
Miillfahrzeug ist moglich. Fur den ruhenden Verkehr sind insgesamt sieben Senkrecht-
parkplatze entlang der PlanstraBBe 1 vorgesehen. Aufgrund der Brutto-StraBenbreite von
6,0 m ist es zudem mdglich, im StraBenraum zu parken.

Die bestehenden Wirtschaftswege innerhalb des Plangebiets werden weitestgehend ge-
sichert und sollen die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
sowie des Regenrickhaltebeckens und der neuen Holzlagerflaichen gewahrleisten. Im
norddstlichen Plangebiet ist dariiber hinaus ein neuer 3,5 m brutto breiter Wirtschafts-
weg zur angrenzenden Feldbewirtschaftung angedacht.

Um eine fuBlaufige Verbindung in Richtung Stden zum Wohngebiet ,Ebene II” zu er-
maoglichen, ist ein 3,5 m brutto breiter FuBweg zwischen den Wohnbaugrundstticken vor-
gesehen, der an die Holderlinstrale anbindet.

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem mit getrennter Ableitung der Oberflachenab-
flisse von Dach-, Hof-, StraBen- und Griinflachen lber separate Regenwasserkanale. Die
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Ableitung erfolgt, orientiert an der Topographie, in Richtung Stdosten zur Eichklinge.
Zur Drosselung wird ein Regenriickhaltebecken mit einem Volumen von ca. 400 m? vor-
geschaltet.

Im Zuge der Herstellung der Entwasserungsanlagen soll auch der Hochwasserschutz
durch bauliche MaBnahmen an der Eichklinge verbessert werden.

Das hausliche Schmutzwasser der Baugrundstlicke entlang der bestehenden Bergstrale
soll an den vorhandenen Mischwasserkanal in der BergstraBe abgeleitet werden. Fiir die
weitere innergebietliche ErschlieBung soll ein neuer Schmutzwasserkanal Gber den ge-
planten bzw. teilweise bereits vorhanden FuBweg/ Wirtschaftsweg zur stidlich des Plan-
gebiets gelegenen HolderlinstraBe erfolgen (siehe Abb. 5).

Die Wasserversorgung innerhalb des Plangebiets soll Giber einen Ringschluss mit beid-
seitiger Anbindung an die BergstraBe gesichert werden. Zudem ist eine Stichleitung fur
die Versorgung der Baugrundstiicke im Bereich der StichstraBe vorgesehen. Einzelne
Baugrundstiicke am westlichen Plangebietsrand werden direkt an die Wasserleitung in
der BergstraBBe angeschlossen (siehe Abb. 5).

Zur Sicherung eines ausreichenden Versorgungsdrucks ist eine Druckerh6hungsanlage
erforderlich. Diese ist im stidlichen Bereich der RingerschlieBung bei den Senkrechtpark-
platzen vorgesehen.

Entlang der ndrdlichen und Ostlichen Plangebietsgrenze ist ein 6ffentlicher Griinstreifen
mit einem Entwasserungsgraben zur Ableitung des AuBBengebietswassers und zur Vor-
sorge gegen Starkregen vorgesehen. Das AuBengebietswasser wird ebenfalls in das Re-
genrickhaltebecken eingeleitet.

Die Stromversorgung kann Uber die Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes erfol-
gen. Zur Herstellung der Stromversorgung wird nach Abstimmung mit dem Versor-
gungstrager die Erstellung einer Umspannstation notwendig. Der Standort befindet sich
im Bereich der Druckerhéhungsanlage. Mit Hinblick auf die zunehmende Elektromobilitat
und dem damit einhergehenden zusatzlichen Strombedarf wird innerhalb des Plange-
biets eine zweite Umspannstation planungsrechtlich gesichert. Der Standort hierfir be-
findet sich im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze im nérdlichen Plangebiet entlang der
Planstrafe 1.
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Abb. 5 Vorentwurf Entwdsserungskonzept (Quelle: IFK-Ingenieure, Stand Juli 2018)

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 34.906 m?
Nettowohnbauland 25.855 m?
Verkehrsflachen 5.527 m?
davon:  StraBenflache (inkl. Gehweg und Parkierung) 3.877 m?
FuBweg 118 m?
Wirtschaftsweg 1.231m?
Verkehrsgriin 301 m?
Offentliche Griinflichen 3.456 m?

Flachen fur Versorgungsanlagen

2
(Trafostation und Druckerhéhungsanlage) 68 m

Begriindung — Entwurf
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Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke 45
davon: Einfamilienhauser [EFH] 39

Mehrfamilienhauser [MFH] 6
Mittlere GrundstiicksgréBe 575 m?
Wohneinheiten (WE)* 95
Anzahl an Einwohnern 209
Bruttowohndichte ** 60 Einw./ha
Mindest-Bruttowohndichte fiir sonstige Gemeinden im 50 Einw./ha

Verdichtungsraum und in der Randzone des Verdich-
tungsraums gemaB Regionalplan Heilbronn-Franken

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH 6 WE je MFH und 2,2 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Planinhalte

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB der stadtebaulichen Zielsetzung zur Schaffung von Wohnraum erfolgt die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA).

Um Nutzungsunvertraglichkeiten und eine zu hohe Verkehrsbelastung zu vermeiden,
werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets erfolgt eine differenzierte Festsetzung der Grundflachenzahl.
Fur die Grundstlicke entlang der nérdlichen und dstlichen Plangebietsgrenze sowie ent-
lang der stidlichen 6ffentlichen Griinflache wird die Grundflachenzahl auf 0,3 beschrankt.
In diesen Bereichen soll der Verdichtungsgrad bewusst geringer gehalten werden, um
hier durch aufgelockerte Bebauungsstrukturen einen harmonischen Ubergang zum an-
grenzenden Landschaftsraum zu schaffen. Auf den Gbrigen Wohnbauflachen, die sich
entlang der BergstraBe, der bestehenden Wohnbebauung des Baugebiets ,Ebene 11" so-
wie innerhalb des Plangebiets befinden, wird die Grundflachenzahl in Anlehnung an die
Obergrenze der Baunutzungsverordnung auf 0,4 festgesetzt.
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Die Festlegung von Héhenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukorper sicherstellen. Um ausreichend Gestaltungs-
spielraum fiir die Bauherren bei der Planung und dem Bau fiir Gebdude zu eréffnen,
werden Abweichungen nach unten fiir zuldssig erklart. Im Bereich der Bergstrale ist eine
maximale Traufhdhe von 7,0 m und eine maximale Firsthéhe von 10,5 m festgesetzt, um
in diesem Bereich den Bau von Geschosswohnungsbauten zu ermoglichen. Im Ubrigen
Plangebiet ist die maximale Trauf- und Firsthohe mit 6,0 m bzw. 8,6 m niedriger, da in
diesem Bereich entsprechend des stadtebaulichen Konzepts aufgelockerte Strukturen
mit Einzel- und Doppelhausern vorgesehen sind. Somit findet innerhalb des Plangebiets
zum offenen Landschaftsraum hin sowie zur ein- bis zweigeschossigen Wohnbebauung
des sidlichen Wohnbaugebiets ,Ebene II” eine Abstufung der Gebdaudehdhen statt.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie der maximalen Trauf- und Firsthéhe
leitet sich von der angestrebten Bebauungsstruktur des stadtebaulichen Konzepts ab
(vgl. Kapitel 6.1).

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

Angelehnt an das stadtebauliche Konzept wird entlang der Bergstral3e eine offene Bau-
weise festgesetzt, um in diesem Bereich die Errichtung von freistehenden Geschosswoh-
nungsbauten zu ermdéglichen. Im Gbrigen Plangebiet wird ebenfalls eine offene Bauweise
mit Einzel- und Doppelhausern fir zulassig erklart. Somit wird angelehnt an die Umge-
bungsbebauung und die Lage am Siedlungsrand der Kernstadt Neudenaus eine aufge-
lockerte, durchgriinte Baustruktur gewahrleistet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen bestimmen sich durchgangig durch Baugrenzen
und ermdglichen eine flexible Bebauung der Wohnbaugrundsticke.

Die Gebaude sind senkrecht bzw. parallel zu den Baugrenzen zu errichten, um zum einen
eine stadtebaulich geordnete Bebauungsstruktur zu gewahrleisten und zum anderen
ausreichend Gestaltungsspielraum flr die Bauherren zu ermdglichen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der iberbaubaren Grund-
stlcksflachen allgemein zuldssig. Stellplatze sind zusatzlich auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstuicksflachen allgemein zuldssig. Somit werden ausreichend Parkmdglichkeiten
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken ermdglicht.

Garagen und Uiberdachte Stellplatze sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache
nur mit einem Mindestabstand von 2,5 m zu den Fahrbahnrandern zuldssig. Somit wird
sichergestellt, dass Behinderungen auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen vermieden wer-
den.

Nebenanlagen sind, sofern sie als Gebdude beabsichtigt sind, ebenfalls auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen bis maximal 40 m* umbauten Raum zulassig.
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Zuladssige Zahl der Wohneinheiten

Entsprechend der stadtebaulichen Zielkonzeption werden im Bereich der festgesetzten
Einzel- und Doppelhausbebauung zwei Wohneinheiten festgesetzt. Somit soll eine auf-
gelockerte Bebauungsstruktur im Ubergang zum siidlich bestehenden Wohngebiet
.Ebene II” sowie dem angrenzenden Landschaftsraum geschaffen und eine zu hohe bau-
liche Dichte vermieden werden. Entlang der Bergstralle wird die Anzahl der zuldssigen
Wohneinheiten je Wohngeb&aude auf 6 erhéht, um in diesem Bereich die Errichtung von
Geschosswohnungsbauten zu erméglichen.

Verkehrsflachen

Die offentlichen StraBenrdaume werden dem stadtebaulichen Konzept folgend (s. Kapi-
tel 6.2) differenziert festgesetzt. Die dargestellte StraBenraumaufteilung ist dabei als
Empfehlung fir die Ausfiihrung zu verstehen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im Zuge der technischen Versorgung des Plangebiets sind zwei Umspannstationen und
eine Druckerh6hungsanlage erforderlich. Die Standorte befinden sich im Bereich der 6f-
fentlichen Stellplatze und werden planungsrechtlich gesichert.

Griinflachen

Die festgesetzten Grinflachen entlang der nérdlichen und dstlichen Plangebietsgrenze
dienen als Abgrenzung der Wohnbauflachen zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen
und tragen zusatzlich zu einer Pufferwirkung bei. Der Griinstreifen dient zudem zur Ab-
leitung des anfallenden AuBengebietswassers durch einen Entwasserungsgraben sowie
zur Vorsorge vor Starkregen.

Die offentliche Griinflache im Nordwesten des Plangebiets dient der Sicherung des be-
stehenden Kulturdenkmals sowie des Strauchbestands.

Die groBere offentliche Grinflache im Stidosten des Plangebiets dient der Unterbringung
eines benodtigten Regenriickhaltebeckens und erfiillt eine Pufferwirkung zum angrenzen-
den Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal”. Auf der Griinflache konnen zudem die teilweise
entfallenden Holzlagerplatze entlang der Bergstralle untergebracht werden.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses

Gemal der ErschlieBungsplanung wird flr die getrennte Erfassung des Niederschlags-
wassers ein Regenriickhaltebecken erforderlich, das innerhalb des Bebauungsplans pla-
nungsrechtlich gesichert wird. Zusatzlich wird der geplante Entwasserungsgraben fir die
Ableitung des AuBengebietswassers sowie zur Vorsorge gegen Starkregen planungs-
rechtlich auf dem 6ffentlichen Griinstreifen gesichert.

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

Zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft werden folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen:
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» Verwendung wasserdurchlassiger Belage

» Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen
» Verwendung insektenschonender Beleuchtung

» Getrennte Regenwasserableitung

» Beschrankung von Steingarten und -schittungen zum Schutz des Kleinklimas

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf den Wohnbaugrundstlicken entlang der BergstraBe verlauft ein Mischwasserkanal,
der durch ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt zur Abwasserbeseitigung gesichert ist.
Zusatzlich wird die bestehende alte Quellfassung / Schachtbauwerk im Bereich der Berg-
straBe durch ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neudenau gesichert und somit von
einer Uberbauung freigehalten.

Ein weiteres Leitungsrecht zugunsten der Stadt ist im stdlichen Plangebiet erforderlich.
In diesem Bereich wird der geplante Regenwasserkanal Uber ein privates Wohnbau-
grundsttick in das sudlich gelegene Regenriickhaltebecken geleitet.

Zur Unterhaltung des Entwasserungsgrabens entlang der nordlichen und &stlichen Plan-
gebietsgrenze ist zudem ein 3,0 m breites Geh- und Fahrrecht fir die Stadt auf den
Wohnbaugrundstiicken ausgewiesen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Pflanzgebote dienen der Gliederung und Durchgriinung des Plange-
biets sowie der direkten Umgebung und erfillen zusatzlich einen 6kologischen Zweck.
Durch die Einzelpflanzgebote entlang der nérdlichen und &stlichen Plangebietsgrenze
soll eine Eingriinung des Wohngebiets hin zum angrenzenden Landschaftsraum erzielt
werden. Die Einzelpflanzgebote werden zusatzlich entlang des stdlichen Wirtschafts-
wegs auf den daran angrenzenden Wohnbaugrundstticken fortgefiihrt.

Die Pflanzbindungen im Nordwesten des Plangebiets sowie die Einzelpflanzbindungen
im Stiden dienen der dauerhaften Sicherung des Griinbestandes in diesen Bereichen.

Die offentliche Grunflache im Sidosten des Plangebiets ist als Fettwiese zu entwickeln,
wodurch ein Griinpuffer zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal” geschaf-
fen wird.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf
Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kén-
nen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von ortli-
chen Bauvorschriften.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Hinblick auf die Dachformen im angrenzenden Wohngebiet ,Ebene II” und zur Schaf-
fung eines einheitlichen Gebietscharakters werden fiir Hauptgebdude geneigte Dachfor-
men fur zuldssig erklart. Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind zusatzlich
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Flachdacher und flachgeneigte Dacher zuldssig, um den Bauherren eine groBere gestal-
terische Flexibilitat zu ermaoglichen.

Die Dachfarbengestaltung wird zur Erhéhung des Gestaltungsspielraums weit gefasst.
Neben den klassischen Rot- und Brauntdnen werden auch grau und anthrazit als Dach-
farbe zugelassen.

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

Einfriedungen, Stiitzmauern und Gelandeveranderungen

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und zur Schaffung eines einheitlichen Gebietscha-
rakters sind nur Hecken und offene Zaune als Einfriedungen zulassig.

Entlang von landwirtschaftlichen Flachen und Wirtschaftswegen sind zur Gewahrleistung
des landwirtschaftlichen Verkehrs Einfriedungen und Stiitzmauern um 1,0 m gegeniber
den Grundstlicksgrenzen zuriickzunehmen

Statzmauern sind zur vertraglichen Gelandemodellierung der Baugrundstiicke bis zu ei-
ner Héhe von 1,5 m zulassig.

Zur Vermeidung zu starker Gelandeveranderungen werden Aufschiittungen und Abgra-
bungen gegentiber dem natirlichen Gelande auf maximal 2,0 m begrenzt.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenraums sowie des angrenzen-
den offenen Landschaftsraums sind sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbun-
gen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht unzulassig.

Verwendung von AuBBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitdat im Wohnquartier ist pro Gebaude nur eine Au-
Benantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zuldssig. Zusatzlich sind zur Vermei-
dung von Verkehrsbeeintrachtigungen Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet
unzulassig

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Um dem hohen &rtlichen Motorisierungsgrad innerhalb der Stadt Neudenau ausreichend
Rechnung zu tragen und Konflikte durch Parksuchverkehr im Planungsumfeld zu vermei-
den, wird von der Mdglichkeit nach LBO, eine hohere Stellplatzverpflichtung festzuset-
zen, Gebrauch gemacht.

Nach Angaben des statistischen Landesamtes kommen in Neudenau auf zehn Einwohner
knapp sechs Autos. Der Stellplatzschlissel wird daher auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit
angemessen erhoht.
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8.1

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan bernommen:

» Bodenfunde

= Altlasten

* Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

» Entwasserung

» Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

» CEF-MaBnahme: Anbringung von Nistkdsten

= CEF-MaBnahme: Anlegung von Lerchenfenstern

* Fledermause

= CEF-MaBnahme: Anbringung von Fledermausflachkasten und Winterquartierskasten
= Eidechsen

= CEF-MaBnahme: Anlegung eines Ersatzlebensraums fur Eidechsen
= Regenwasserzisternen

= Herstellung des StraBenkdrpers

» Haltevorrichtungen und Leitungen flr Beleuchtungskorper

= Kulturdenkmal

= Landwirtschaft

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

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

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

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

Mit dem Bebauungsplan ,Beim Ziegelhaus” wird das Ziel verfolgt, dringend bendtigten
Wohnraum in der Kernstadt Neudenau anzubieten und den Wohnstandort Neudenau zu
starken. Durch die Entwicklung des Plangebiets wird eine Arrondierung des Siedlungs-
bereichs geschaffen und der Siedlungsrand in Kombination mit dem bestehenden west-
lich angrenzenden Mischgebiet ,Gansgarten” neu definiert.
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Durch die Festsetzung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung sowie der gestal-
terischen Vorgaben wird eine orts- und landschaftsvertragliche Bebauung am Siedlungs-
rand der Kernstadt Neudenau ermdglicht.

Das Plangebiet zeichnet sich aktuell durch eine unbebaute Wiesen- bzw. Ackerflache mit-
vereinzeltem Gehdlz- bzw. Baumbestand aus. Der Versiegelungsgrad wird innerhalb des
Plangebiets durch die zukiinftige Bebauung und die ErschlieBungsmaBnahmen im Ver-
gleich zur derzeitigen Situation zwar zunehmen, doch die Starkung des Wohnstandorts
Neudenau sowie die Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum stehen in die-
sem Fall im Vordergrund. Durch die Festsetzung der GRZ von 0,3 in einem Teilbereich
des Plangebiets wird der Versiegelungsgrad moglichst geringgehalten.

Der Wegfall der derzeitigen Vegetationsstrukturen wird sich auf den Lebensraum der
Tiere und Pflanzen auswirken. Aufgrund der niedrigen GRZ sowie den Pflanzgeboten auf
den privaten Grinflachen werden die Beeintrachtigungen hierbei moglichst geringge-
halten.

Zur Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes sowie zum Schutz des Kleinklimas
wurden Beschrankungen von Steinschittungen auf den Wohnbaugrundstiicken in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzung von geneigten Dachflachen ermdéglicht
zusatzlich die Anbringung von Solarkollektoren / Photovoltaikanlagen zur Nutzung re-
generativer Energien. Zusatzlich wurden verbindliche Pflanzgebote auf den privaten
Grundstlcksgrenzen festgesetzt.

In den Bebauungsplan wurden MaBnahmen zur Berticksichtigung umweltbezogener Be-
lage aufgenommen. Im Einzelnen wurden dabei folgende Punkte aufgegriffen:

» Reduzierte GRZ von 0,3 im Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum
» Pflanzgebote auf privaten Bauflachen und im StraBenraum
» Pflanzbindungen im 6ffentlichen Raum

» Getrennte Erfassung Niederschlagswasser mit Rickhaltung im Regenriickhalte-
becken und Ableitung in die Eichklinge

= Verwendung wasserdurchlassiger Belage

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung

= Beschrankung von Steingarten und -schittungen zum Schutz des Kleinklimas
Mit diesem MaBnahmenbilindel werden die Belange der Umwelt in der Planung ausrei-
chend beachtet.
Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

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

Flr Vogel, die das Plangebiets nur tberfliegen oder zur Nahrungssuche nutzen, kann
ausgeschlossen werden, dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ein-
treten.

Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wah-
rend der Brutzeit Gehdlze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden.

Mit dem Verlust von Gehdlzen gehen Brutreviere und Brutmdoglichkeiten verloren.
Fur Freibriter gibt es im Umfeld zahlreiche Ausweichmoglichkeiten. Fir Hohlenbri-
ter, Halb- und Nischenbriter sowie fur die Feldlerche werden vorsorglich MaBnah-
men erforderlich, um Verbotstatbestande gegen § 44 BNatSchG zu vermeiden.

Fur Artengruppe der Fledermause lassen sich Verbotstatbestande gegen § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG ausschlieBen. Das Eintreten des Verbotstatbestands der Tétung und
Verletzung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann dadurch vermieden werden, dass
die potenziellen Quartiere nur auBerhalb der Quartiersnutzungszeiten bzw. nach ei-
ner vorherigen Kontrolle entfernt werden. Zur Sicherstellung der 6kologischen Funk-
tion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang und zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden gegen Nr. 3 (Entnahme, Beschadigung oder
Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) sind im Vorfeld Fledermausflach-
kasten und Winterquartierskasten an zu erhaltenden Baumen aufzuhangen.

Es wurden zwei Zauneidechsenschliipflinge nachgewiesen. Es besteht die Gefahr,
dass bei der Baufeldradumung oder in der Bauphase bzw. beim Ab- und Auftragen
von Bodenmaterialien Reptilien verletzt oder getotet werden. Verbotstatbestande
gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr.3 BNatSchG kénnen durch VermeidungsmaB-
nahmen vermieden werden.

Durch die folgenden VermeidungsmaBBnahmen kann der Eintritt von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden vermieden werden:

Baufeldraumung im Winterhalbjahr

CEF-MaBnahme: Aufhangung von vier Nistkasten fiir Halbhohlen- und Nischenbri-
ter, ein Sperlingskoloniehaus und sechs Nistkasten fir Hohlenbriter

CEF-MaBnahme: Anlegung von vier Lerchenfenstern

CEF-MaBnahme: Aufhangung von funf Fledermausflachkasten und vier Winterquar-
tierskasten

Entfernung von potenziellen Quartieren von Fledermausen nur auBBerhalb der Quar-
tiernutzungszeiten

VergramungsmaBnahmen flr Zauneidechsen
CEF-MaBnahme: Anbringung von Fledermausflachkasten

CEF-MaBnahme: Anlegung von der 6ffentlichen Griinflaiche im Sudosten als Ei-
dechsenlebensraum

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.
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9. Angaben zur Planverwirklichung

9.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang des Jahres 2019 abgeschlossen werden.

9.2 Bodenordnung

Es findet ein gesetzliches Umlegungsverfahren statt.

Aufgestellt:
Neudenau, den ...

DIE STADT : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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