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1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

In der gesamten Stadt Neudenau ist bedingt durch die Nahe zum Verdichtungsraum
Heilbronn seit mehreren Jahren eine ungemindert hohe Nachfrage nach freien Wohn-
bauplatzen festzustellen. Die Stadt selbst verfligt Giber keine kommunalen Wohnbau-
grundstticke mehr: Alle Bauplatze in den erschlossenen Baugebieten ,Bildacker-Hochst-
berger Weg” im Stadtteil Herbolzheim, ,Weiler II” in der Kernstadt Neudenau und
JForst [I” im Stadtteil Siglingen sind bereits verkauft. Im neu erschlossenen 4. Bauab-
schnitt des Baugebiets ,Weiler II” sind ebenfalls alle zur Verfligung stehenden Bauplatze
bereits verkauft. Auch fur den 2. Bauabschnitt des Baugebiets ,Bildacker-Hochstberger
Weg" Ubersteigt die Nachfrage das Angebot deutlich. So gibt es aktuell fur die 34 ver-
fugbaren Bauplatze 132 Vormerkungen. Darliber hinaus gibt es im ebenfalls neu aufge-
stellten Bebauungsplan ,Beim Ziegelhaus” fur die dort 45 Bauplatze insgesamt 115 An-
fragen. Diese Entwicklungen verdeutlichen, dass der Bedarf nach attraktivem Wohnraum
innerhalb der gesamten Stadt Neudenau weiterhin ungebrochen ist.

Der Wohnraumbedarf besteht dabei auch im Stadtteil Siglingen. Aus diesem Grund soll
am westlichen Siedlungsrand Siglingens, unmittelbar angrenzend an den értlichen Kin-
dergarten und die Grundschule sowie in fuBlaufiger Nahe zur Bahnhaltestelle Siglingen,
ein weiteres Wohnbaugebiet entwickelt werden. Bereits aktuell gibt es fir das Gebiet
,TalstraBe” 85 Vormerkungen fiir ca. 31 Wohnbaugrundstticke (Stand Juni 2019).

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche Grundlage zur Schaffung von at-
traktivem Wohnraum am westlichen Siedlungsrand des Stadtteils Siglingen herzustellen.
Dabei soll der anhaltend hohe Bedarf nach Wohnraum gedeckt und der Wohnstandort
Neudenau weiter gestarkt werden. Angelehnt an den landlich gepragten Stadtteil sollen
Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicke entstehen. Zusatzlich sollen - wenn mdglich -
Reihenhausgrundstiicke angeboten werden, um ein differenziertes Wohnraumangebot
zur Verfligung zu stellen. Der Bebauungsplan setzt hierzu einen bewusst offenen Rah-
men, der alle genannten Wohnformen mdéglich macht. Die Bebauung soll sich insgesamt
harmonisch in den angrenzenden Landschaftsraum einfligen. Die Lage des Wohngebiets
bietet sich insbesondere aufgrund der direkten Nahe zu Grundschule und Kita in Siglin-
gen sowie zur Bahnhaltestelle ,Siglingen” an.

Verfahren

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

= Die (iberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 6.375 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m?.
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* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

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

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB ebenso wie von der frihzeitigen
Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange sowie von der Erér-
terung abgesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Ge-
brauch gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Stadtteils Siglingen. Der Stadt-
teil Siglingen ist rd. 4 km 6stlich von der Kernstadt Neudenau entfernt.

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

180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 191 (t), 192 (1), 193 (t), 194 (1), 195 (t), 196 (1),
197 (t), 198 (1), 200 (t)

Die GroBRe des Plangebiets betragt ca. 1,99 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quelle: LUBW, Ausgabe 2012)

Bestandssituation

Das Plangebiet ist aktuell unbebaut und durch ackerwirtschaftliche Nutzung sowie im
stdlichen Bereich durch Wiesenflache gepragt. Mittig durch das Plangebiet verlauft die
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TalstraBe, die als befestigter Wirtschaftsweg ausgebaut ist. Uber die TalstraBe besteht
eine Anbindung an die Ostlich verlaufende Heilbronner StraBe. Die Wiesenflache ist durch
vereinzelte Ruderalvegetation und kleine Gehdlze gepragt.

Ostlich des Plangebiets grenzen ein- bis zweigeschossige Wohngebiude sowie ein Kin-
dergarten und die Grundschule an das Plangebiet an. Die Wohnbebauung wird durch
Baum- und Strauchbewuchs von dem Plangebiet abgegrenzt. Ostlich an das Plangebiet
angrenzend befinden sich mehrere groBere Scheunen, die vormals landwirtschaftlichen
Zwecken dienten. Nach derzeitigem Stand werden die Scheunen nicht mehr genutzt und
stehen leer.

Stdlich des Plangebiets verlauft in ca. 45 m Entfernung die Bahnstrecke Neudenau -
Zittlingen. In diesem Bereich befindet sich ebenfalls die Bahnhaltestelle Siglingen. Die
Bahnstrecke wird durch Baum- und Strauchbewuchs von dem Plangebiet abgegrenzt.

Westlich und nérdlich grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet an. In ca.
95 m Entfernung in sidwestlicher Richtung befindet sich im AuBenbereich zudem ein
ehemaliges Kalkwerk, in dem heute ein Garten- und Landschaftsbaubetrieb ansassig ist.

Nordlich verlauft in einiger Entfernung (ca. 230 m) die Jagst. Nordlich der Jagst verlauft
zudem die L 1096 (Zuttlinger StraBe).

Topographie und Bodenverhailtnisse

Die Flache weist ein leichtes Gefalle in nordwestliche Richtung auf.

Technische Ver- und Entsorgung

Im Ostlichen Bereich der TalstraBBe sind ein Mischwasserkanal sowie eine Telefon- und
eine Stromleitung vorhanden.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze im nordlichen Bereich besteht eine Leitung zur
Wasserversorgung, die im Zuge der Planung entfallt. Im Zuge der ErschlieBungsplanung
soll die Leitung zur Wasserversorgung Uber einen Teil der 6ffentlichen Griinflache und
Uber die PlanstraBe 2 geflihrt werden. Die Wasserleitung schlie3t an eine Druckerhd-
hungsanlage an. Die Druckerhéhungsanlage befindet sich aktuell auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans auf dem Grundsttick der Kita / Grundschule Siglingen
(FIst.-Nr. 201). Es ist geplant, die Druckerh6hungsanlage zu verlegen und einen neuen
Standort im 6stlichen Teil des Plangebiets vorzusehen. Im Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans ist daher eine Versorgungsflache fir eine neue Druckerhd-
hungsanlage vorgesehen.

Eine weitere Wasserleitung verlauft stidlich entlang des bestehenden Wirtschaftswegs
sowie Uber das Fist.-Nr. 182. Die Wasserleitung wird im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens gesichert.

Altlastensituation

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

GemaB Landesentwicklungsplan ist die Stadt Neudenau als Kleinzentrum ausgewiesen
und gehdrt zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart in der Region Franken.

GemaB Plansatz 2.3.1 (G) sind Randzonen um die Verdichtungsraume so zu entwickeln,
dass eine Zersiedlung der Landschaft sowie die Beeintrachtigung der Wohn- und Um-
weltqualitat vermieden, Freirdume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsaufga-
ben fur Verdichtungsraume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den landlichen
Raum vermittelt werden.

GemaB Plansatz 2.3.1.1 (2) soll sich in Randzonen um die Verdichtungsraume die Sied-
lungsentwicklung an den Entwicklungsachsen orientieren und in Siedlungsbereichen mit
guter Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr konzentriert werden. Darliber hinaus
sind gemal Plansatz 3.2.5 (Z) neue Bauflachen auf eine Bedienung durch 6ffentliche Ver-
kehre, insbesondere an den Schienenverkehr, auszurichten.

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung (PS 3.2.6.1). Unmit-
telbar ostlich an das Plangebiet grenzt die Wohnbebauung des Stadtteils Siglingen an.
Ein Erholungsnutzen ist auch aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebiets sowie der
sudlich verlaufenden Bahnstrecke nicht gegeben. Der Bebauungsplan dient der Schaf-
fung von dringend bendtigtem Wohnraum in dem Stadytteil Siglingen und soll den 6rtli-
chen Wohnraumbedarf decken. Die Belange der Erholung werden daher zugunsten der
Bereitstellung von Wohnraum zuriickgestellt.

Westlich des Plangebiets befinden sich zudem ein Landschaftsschutzgebiet und ein Vor-
behaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz. Das Landschaftsschutzgebiet
und das Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz werden durch die
vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

Begriindung — Satzung Seite 4
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020
(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)

Flaichennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
der Stadt Neudenau Uberwiegend ohne eine bestimmte Flachenausweisung dargestellt.
Im 6stlichen Bereich, nordlich der TalstraBe, ist eine Flache fur Gemeinbedarf im Bestand
(Kindergarten) dargestellt. Die Darstellung des Flachennutzungsplans stimmt in diesem
Teilbereich nicht mit der tatsachlichen Situation Uberein. Die Kindertagesstatte und die
Grundschule befinden sich auf dem &stlichen Flurstiick, dass sich auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,TalstraBe” befindet. Aktuell bestehen Planungen zur
Erweiterung der beiden Gemeinbedarfseinrichtungen, die sich jedoch auf das Flurstiick
Nr. 201 beschrankt, was auBerhalb des Geltungsbereichs liegt.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen des § 13b-Verfahrens berichtigt und zukinftig
im Bereich des Bebauungsplans ,TalstraBe” als Wohnbauflache dargestellt.

Begriindung — Satzung Seite 5
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YHhT e G
Abb. 3 Auszug aus der 3. Anderung der 2. Fortschreibung des FNP der Stadt Neudenau (Quelle

Stadt Neudenau)

4.3 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz-
recht berihrt.

Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal”

Im Westen schlieBt das Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal mit angrenzenden Gebietstei-
len zwischen Neudenau-Siglingen und Bad Friedrichshall-Jagstfeld und Sulztal bei Neu-
denau-Siglingen” an das Plangebiet an.

Begriindung — Satzung Seite 6
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Plangebiet

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

Hochwasserrisiko

Anschlaglinie Uberfluty

Ha100
----- He-Extrem

Uberflutungsflache HQ10

Uberflutungsflache HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem

Abb. 5  Uberflutungsfliichen (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)
Nordwestlich des Plangebiets in einiger Entfernung zum Plangebiet verlauft die Jagst.

Hieraus resultiert, dass die westlich des Plangebiets gelegenen Flachen bei HQ1o-, HQ100-
und HQexrem-Hochwasserereignissen betroffen sind. Innerhalb des Geltungsbereichs des

Begriindung — Satzung Seite 7



Stadt Neudenau — Gemarkung Siglingen ir

Bebauungsplan ,TalstraBe”

5.1

Bebauungsplans ist gemaB der Hochwassergefahrenkarte der LUBW nur ein geringer Be-
reich der Wohnbauflachen im Falle eines HQexrem-Hochwasserereignisses betroffen (ca.
78 m?). Die Baugrenzen befinden sich vollstandig auBerhalb des HQexrem-Bereichs.

Im nordlichen Plangebiet ist im Bereich der 6ffentlichen Griinflache eine gréBere Flache
von HQexrem-Hochwasserereignissen betroffen (ca. 717 m?). Die Flache soll allerdings nur
fur ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken genutzt werden.

Mit Gefahren fir Menschen durch Extremhochwasserereignisse innerhalb des Plange-
biets ist daher nicht zu rechnen.

Bauflachenbedarfsnachweis

Der Nachweis des Bauflachenbedarfs erfolgt in Anlehnung des Hinweispapiers ,Plausibi-
litatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise” des Ministeriums fir Verkehr und
Infrastruktur vom 15.02.2017 und wird durch eigene Bedarfsbetrachtungen erganzt.

Fur den Nachweis des Bauflachenbedarfs werden die Angaben und Daten aus dem Be-
bauungsplanverfahren zum bereits realisierten Baugebiet ,Bildacker-Hochstberger Weg”
aus dem Jahr 2016 zugrunde gelegt und aktualisiert.

Das Statistische Landesamt hat zu Beginn des Jahres 2019 eine neue Bevdlkerungs-
vorausrechnung fiir das Land Baden-Wirttemberg erarbeitet. Auch in den kommenden
Jahren durfte sich dieser Anstieg im Stidwesten fortsetzen, so die Ergebnisse einer neuen
Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts. Nach der so genannten
.Hauptvariante”, die auch in den kommenden Jahren von einer relativ hohen Zuwande-
rung ausgeht, kdnnte die Einwohnerzahl des Landes noch bis zum Jahr 2035 um rd.
340.000 Personen auf dann 11,37 Mill. Einwohner ansteigen.

Der nachfolgenden Bedarfsermittlung liegen die regionalisierten Daten und damit die
aktuellen Prognosedaten flr die Stadt Neudenau zugrunde.
Bedarfsermittlung

Der grundsatzliche Flachenbedarf leitet sich ab aus der prognostizierten Bevolkerungs-
entwicklung und dem Eigenbedarf aufgrund des Belegungsdichterlickgangs.

Grundlagen
Die Berechnung des Wohnflachenbedarfs setzt sich aus vier Faktoren zusammen:
=  Geltungsdauer

Die Geltungsdauer der Berechnung soll ab dem Jahr 2018 insgesamt 12 Jahre (2018 bis
2030) betragen.

= fiktiver Einwohnerzuwachs

Der fiktive Einwohnerzuwachs betragt gemaB der ,Plausibilitatsprifung der Bauflachen-
bedarfsnachweise” vom 23.05.2013 0,3% je Einwohner und Jahr.

Begriindung — Satzung Seite 8
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» prognostizierte Einwohnerentwicklung

Entsprechend dem Statistischen Landesamt liegt die Einwohnerzahl der Stadt Neudenau
im Jahr 2017 bei 5.247. Somit liegt die Einwohnerzahl bereits aktuell mit 150 Einwohnern
Uber dem alten Prognosewert des Statistischen Landesamtes fiir 2017 (Prognose 2017
Hauptvariante: 5.097). Dementsprechend hat das Statistische Landesamt eine aktuali-
sierte Bevolkerungsvorausrechnung veroéffentlicht. So wird fir die Stadt Neudenau bis
zum Prognosejahr 2030 nach der Hauptvariante des Entwicklungskorridors eine Einwoh-
nerzahl von 5.395 angenommen. Dieser Prognosewert liegt dabei deutlich Gber dem
Wert der vorherigen Bevolkerungsvorausrechnung (Prognose 2030 Hauptvariante:
5.097).

Seit dem Jahr 2014 kann laut dem Statistischen Landesamt eine positive Bevolkerungs-
entwicklung in der Stadt Neudenau verzeichnet werden:

= 2014:5.079 EW: + 62 (+1,2 % im Vergleich zum Vorjahr)
= 2015:5.103 EW: + 24 (+ 0,4 %)
= 2016:5.186 EW: + 83 (+1,6 %)
= 2017:5.247 EW: + 61 (+ 1,1 %)
= 2018:5.266 EW: + 19 (+ 0,4 %)

Zum Jahresende 2018 verzeichnete das Statistische Landesamt eine Bevdlkerungszahl
von 5.266. Die der Stadt aktuell vorliegenden Einwohnerzahlen des Einwohnermeldeamts
fur Jahresende 2018 bestatigen die fortlaufende positive Einwohnerentwicklung und lie-
gen mit 5.288 sogar noch leicht Gber den Zahlen des Statistischen Landesamts (Quelle:
Einwohnermeldeamt der Stadt Neudenau). Im Sinne einer einheitlichen Betrachtung wer-
den fur die nachfolgende Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs die Zahlen des Sta-
tistischen Landesamts herangezogen. Dementsprechend nahm die Bevdlkerungszahl von
Ende 2014 bis Ende 2018 um 187 Einwohner (+ 3,7 %) zu.

Die prognostizierte Bevolkerungszahl fir das Jahr 2030 wird mit 5.395 angenommen, was
einem Zuwachs von rd. 130 Einwohnern (+ 2,5 %) im Vergleich zu den aktuellen Bevdl-
kerungszahlen aus 2018 entsprache.

Diese Annahme liegt jedoch deutlich unter der tatsachlichen Entwicklung der letzten
Jahre, sodass flr die weitere Berechnung der prozentuale Mittelwert zwischen der prog-
nostizierten Einwohnerzahl fiir 2030 und der Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre
(2014 bis 2018) herangezogen wird. Ein angenommener Zuwachs von 3,1 % entsprache
dabei einer Bevolkerungszahl von 5.429 im Jahr 2030. Diese Vorgehensweise ist auch
damit zu begriinden, dass das Statistische Landesamt tendenziell konservativere Prog-
nosen errechnet, was sich u.a. an der vorherigen Bevoélkerungsvorausrechnung zeigte.

=  Einwohnerdichte

Die Einwohnerdichte legt die Einwohnerzahl pro Hektar fest. Flir sonstige Gemeinden im
Verdichtungsraum und der Randzone des Verdichtungsraums ist gemaB Regionalplan
Heilbronn-Franken eine Einwohnerdichte von 50 Ew/ha als Ziel anzustreben.

Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs

Unter Berlcksichtigung der oben genannten Grundlagen wird in folgender Tabelle der
Wohnbauflachenbedarf fiir die Stadt Neudenau mit dem Zieljahr 2030 berechnet.

Begriindung — Satzung Seite 9
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Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs (Zieljahr 2030) gemaB Plausibilitdtspriifung zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 2019
Jahr 2018 Ein- | Fiktiver Ein- | Geltungs- | Fiktiver Einwoh- Wohnfla-
wohnerzahl wohnerzu- dauer von | Einwoh- nerdichte | chenbedarf
wachs 0,3% | 2018 bis nerzu- (EW/ha)* durch fikti-
(EW/J)** 2030 (J) wachs von ven Einwoh-
2018 bis nerzuwachs
2030 in ha
Neu- 5.266 15,8 12 190 50 38
denau
Bestand im Prognose Einwohnerentwicklung Einwoh- Wohnfla-
Jahr 2018 Ein- | Jahr 2030 Einwohnerzahl nerdichte | chenbedarf
wohnerzahl Einwohner- (EW/ha)* durch Ein-
zahl wohnerent-
wicklung in
ha
Neu- 5.266 5.429 163 50 3,26
denau
Einwohnerentwicklung Wohnflachen- Wohnfldachen- Wohnfldachen-
gesamt bedarf durch bedarf durch bedarf
(fiktiv und prognostiziert) fiktiven Ein- Einwohnerent- | insgesamt in ha
wohnerzu- wicklung in ha
wachs in ha
Neu- 353 38 3,26 7,06
denau

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 Bauliicken 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.

In der Gesamtstadt Neudenau ergibt sich mit Stand Dezember 2018 ein Innenentwick-
lungspotential von rd. 72.500 m?. Die Potentialflichen zeichnen sich dabei meist durch
kleinteilig strukturierte Flachen aus. GroBere Brach- oder Konversionsflachen existieren
nicht. Der Uberwiegende Teil der Potentialflachen ist bereits erschlossen und ohne Bau-
verpflichtung 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 Unterstitzung 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
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Grundstiicksverhaltnisse, 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 somit insgesamt 54 Wohngebaude ent-
stehen werden. Damit lasst sich in etwa eine Bruttobauflache in der Groe von etwa
1,70 ha in der AuBenentwicklung ,einsparen” (Ansatz: BauplatzgréBe 450 m?, Anteil Net-
tobauland 70%).

Bestehende Baugebiete

In der Kernstadt Neudenau wird bis Ende des Jahres 2018 der 4. und damit letzte Bauab-
schnitt des Baugebiets ,Weiler II” (rd. 1,36 ha) erschlossen. Es sind bereits alle 17 Bau-
platze verkauft. Da aktuell flr vier Baupldtze der Stadt bereits konkrete Bauantrage
vorliegen, weist dieses Baugebiet flr die Bedarfsberechnung ein nicht mehr vollumfang-
liches Flachenpotential auf (Stand Juni 2019). Die FlachengroBe, die fir die Bedarfser-
mittlung herangezogen wird, reduziert sich somit von 1,36 ha auf 1,04 ha. Im nachsten
Jahr ist zusatzlich die ErschlieBung des 2. und damit letzten Bauabschnitts des Baugebiets
.Bildacker-Hochstberger Weg” (rd. 2,55 ha) im Stadtteil Herbolzheim geplant. Fur die
34 Bauplatze gibt es bereits 132 Baulandinteressenten (Vormerkungen).

In den bereits erschlossenen Bauabschnitten sowie im ebenfalls erschlossenen Baugebiet
,Forst [I” im Stadtteil Siglingen sind keine kommunalen Bauplatze mehr vorhanden. Dies
gilt ebenfalls fiir den 1. Bauabschnitt des Baugebiets ,Bildacker-Hochstberger Weg”, bei
dem fir alle Bauplatze Bauantrage eingereicht und bewilligt sind.

Geplante Baugebiete

In der Kernstadt Neudenau wurde zu Beginn des Jahres 2019 der Bebauungsplan ,Beim
Ziegelhaus” (rd. 3,49 ha) rechtskraftig. Die ErschlieBung des Baugebiets ist fiir 2020 vor-
gesehen.

Geplante Bauflachen (FNP)

Uber die bereits beschriebenen Baugebiete hinaus ist im rechtskraftigen FNP der Stadt
Neudenau lediglich die Wohnbauflache ,Salzacker” in der Kernstadt Neudenau mit ca.
1,44 ha fur eine kiinftige Wohnbaulandentwicklung vorhanden. Diese wird zunachst zu-
rickgestellt und soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erst nach
Aufsiedlung des Baugebiets ,Am Ziegelhaus” sowie bei einer anhaltenden Nachfrage
nach Baugrundstticken entwickelt werden.

Fazit Flachenbedarf

Laut der Bedarfsermittlung ist bis zum Jahr 2030 in der Gesamtstadt Neudenau mit einem
Wohnbauflachenbedarf von rd. 7,06 ha Bruttobauland zu rechnen. Bei Abzug der anhand
von Erfahrungswerten eingeschatzten Moglichkeiten der Innenentwicklung (1,70 ha), der
noch nicht aufgesiedelten Bauabschnitte des Baugebiets ,Weiler II” (1,04 ha) und des
Baugebiets ,Bildacker-Hochstberger Weg” (2,55 ha) verbleibt ein Bauflachenbedarf von
ca. 1,77 ha. Die im FNP ausgewiesene Wohnbaulandflache ,Salzécker” (1,44 ha) wird zu-
rickgestellt. Nach Abzug des geplanten Baugebiets ,Beim Ziegelhaus” (3,49 ha) ist rein
rechnerisch kein Bauflachenbedarf innerhalb der Stadt Neudenau mehr vorhanden.
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Die vorliegende Planung weist ein Bruttobauland von 1,99 ha auf und Ubersteigt somit
rechnerisch den Bedarf. Die tatsachliche Nachfrage nach 6rtlichem Wohnraum Ubersteigt
jedoch das aktuelle Wohnraumangebot deutlich. Fiir das Wohngebiet ,TalstraBe” gibt es
zurzeit bereits 85 Vormerkungen flr 23 Einzelhausgrundstiicke und 8 Grundstiicke fir
eine Doppelhausbebauung (Stand Juni 2019). Auch flr das Baugebiet ,Beim Ziegelhaus”
gibt es bereits vor Realisierung des Gebiets deutlich mehr Vormerkungen (115) als Bau-
grundsticke (45) zur Verfigung stehen. Allein die hohe Anzahl der Vormerkungen, die
in allen aktuell umgesetzten oder geplanten Baugebieten der Stadt Neudenau die Zahl
der verfligbaren Baugrundstlicke um das Zwei- bis Dreifache Ubersteigt, zeigt die anhal-
tend starke Nachfrage nach Wohnbauland. Der Bebauungsplan ,TalstraBe” dient somit
der notwendigen Bereitstellung von 6rtlichem Wohnbauland im Stadtteil Siglingen. Der
Wohnbedarf wird zusatzlich dadurch verstarkt, dass die in die Berechnung miteinbezo-
genen Innenentwicklungspotentiale sich hauptsachlich auf die Stadtteile Neudenau und
Herbolzheim beziehen und in Siglingen kaum Potentialflachen zur Innenentwicklung be-
stehen. Der Standort eignet sich insbesondere aufgrund der Lage unmittelbar westlich
angrenzend an den &rtlichen Kindergarten und die Grundschule. Es besteht somit ein
direkter Anschluss an den bestehenden Siedlungskern. Zudem weist der Standort auf-
grund der fuBlaufigen Nahe zur Bahnhaltestelle Siglingen eine unmittelbare Anbindung
an den schienengebundenen OPNV auf, wie sie in keinem anderen Stadtteil Neudenaus
moglich ware. Dies entspricht somit zentralen regionalplanerischen Forderungen aus den
letzten Bauleitplanverfahren der Stadt Neudenau. Dariliber hinaus sorgen aktuell ge-
plante und umgesetzte GroBprojekte im ndaheren kommunalen Umfeld wie bspw. die
Deutschlandzentrale von Lidl in Bad Wimpfen und die IT-Zentrale der Schwarz-Gruppe
in Bad Friedrichshall fir eine weiterhin erh6hte Nachfrage nach Wohnbauland und einen
wachsenden Entwicklungsdruck.

Alternativenpriifung und Auswahl Planstandort

Die Siedlungsentwicklung des Stadtteils Siglingen ist, wie der Blick auf die nachfolgende
Abbildung 6 zeigt, aufgrund der topographischen Gegebenheiten (Jagst und Tallage),
fachplanerischer Vorgaben (Hochwasserflachen, Bahnlinie) und restriktiver raumordneri-
scher Vorgaben stark eingeschrankt.

Es verbleiben lediglich vier groBere Flachenbereiche (s. Abbildung 6), welche grundsatz-
lich noch flr eine weitere Siedlungsentwicklung in Frage kommen:

* Flache 1 und 2 schlieBen direkt an bestehende Gewerbegebiete an und kénnen nur
im Zusammenhang mit notwendigen Erweiterungsabsichten der dort ansassigen Be-
triebe entwickelt werden. Eine Wohnbauentwicklung scheidet dort wegen Immissi-
onskonflikten vollig aus.

* Flache 3 im Ostlichen Anschluss an das Wohnbaugebiet Forst Il ist aufgrund der er-
schlieBungstechnischen Situation der hier angeordneten Ausgleichs- und Riickhalte-
flachen fir eine weitere Wohnbauentwicklung ungeeignet; zumal sich hier in ostliche
Richtung ein Konflikt mit einem regionalen Griinzug ergabe.

* Es verbleibt somit als einzige Alternative fir die Wohnbauentwicklung die Flache 4
(TalstraBBe). Hier ergeben sich die geringsten Konflikte mit iibergeordneten raumord-
nerischen oder fachplanerischen Ausweisungen. Zudem weist der Planstandort durch
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seine fuBlaufige Nahe zur Grundschule und zum schienengebundenen OPNV eine
besondere Lagegunst auf. Der Planstandort entspricht dem Plansatz 4.1.3 G (8) des
Regionalplans und greift die Anregung aus der Stellungnahme des Regionalverbands
Heilbronn-Franken vom 20.11.2018 zum Bebauungsplan ,Am Ziegelhaus” auf, dass
fur die kiinftige wohnbauliche Entwicklung der Stadt Neudenau Standorte mit ndhe-
rem Bezug zum schienengebundenen Personennahverkehr (SPNV) zu suchen seien.
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Abb. 6  Raumstrukturelle Vorgaben (Quelle: Geodatenportal Raumordnung B-W)

6. Plankonzept

6.1 Stidtebauliches Konzept
Bebauungsstruktur

Entsprechend dem dorflichen Charakter des Stadtteils Siglingen soll am westlichen Orts-
rand ein aufgelockertes Wohnquartier entstehen. Insgesamt sollen 23 Grundstlcke fir
Einzelhduser (Einzel- und Doppelhausbebauung) und 8 Grundstiicke flr eine Doppel-
hausbebauung oder alternativ fir eine verdichtete Einzelhausbebauung mit mehreren
Wohnungen entwickelt werden. Diese verdichtete Bebauung ist mittig des Plangebiets
mit einer Stdausrichtung der Grundstiicke vorgesehen.
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Um den raumordnerischen Zielvorgaben zur Bebauungsdichte im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden nachzukommen, wurde das Plangebiet nochmals redu-
ziert und die Bauplatze wurden verkleinert. Die durchschnittliche GrundstiicksgréBe hat
sich damit von 592 m? auf 514 m? reduziert, wodurch sich die Zahl der Wohnbaugrund-
sticke von 27 auf 31 erhoht hat. Zudem wurde fiir das mittlere Baufeld innerhalb des
ErschlieBungsrings der PlanstraBe 1 die Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten
bei einer Einzelhausbebauung von zwei auf vier Wohneinheiten erhéht.

Im gesamten Plangebiet soll eine zweigeschossige Bauweise mit einer maximalen Trauf-
héhe von 6,0 m und einer maximalen Firsthéhe von 8,6 m ermdglicht werden, wodurch
ein harmonischer Ubergang zu den westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
sowie zur Ostlich angrenzenden bestehenden Wohnbebauung geschaffen werden soll.

Griinstruktur

Im nordlichen Plangebiet ist eine 6ffentliche Griinflache geplant, in der ein Regenriick-
haltebecken angelegt werden soll. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze sind zudem
auf den privaten Grundstiicksflachen Einzelpflanzgebote vorgesehen, um eine Eingri-
nung des Plangebiets hin zum angrenzenden Landschaftsraum zu schaffen. Die Einzel-
pflanzgebote erstrecken sich ebenfalls entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze auf der
offentlichen Griinflache.

Durch zusatzliche Pflanzgebote auf den privaten Grundstuicksflachen soll insgesamt ein
durchgriintes und aufgelockertes Wohngebiet am westlichen Siedlungsrand des Stadt-
teils Siglingen entstehen.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber die TalstraBe, die an die Ostlich verlaufende
Heilbronner StraBe anbindet. Die TalstraBe wird in westliche Richtung verlangert und er-
schlieBt die Wohnbaugrundstiicke Uber einen 5,8 m brutto breiten Ringschluss (Plan-
straBe 1). Zusatzlich werden die nérdlichen Wohnbaugrundstiicke tber eine ca. 75 m
lange StichstraBe (PlanstraBe 2) mit 5,8 m brutto Breite und einem gegentiber dem bis-
herigen Entwurf reduzierten Wendehammer erschlossen.

Die StraBen innerhalb des Plangebiets werden als gemischte Verkehrsflachen ohne be-
gleitende Gehwege ausgebildet. Die Zufahrt durch ein Millfahrzeug Uber die Plan-
straBe 1 ist moglich. Fir die Bebauung um die PlanstraBe 2 wird erganzend ein
Sammelstandort fur die Mlllbehalter ausgewiesen, da hier eine Befahrung durch das
Miillfahrzeug nicht vorgesehen ist.

Fur den ruhenden Verkehr sind insgesamt 16 Senkrechtparkplatze entlang der Plan-
straBe 1 vorgesehen. Aufgrund der Brutto-StraBenbreite von 5,8 m ist es zudem maoglich,
im StraBenraum zu parken.

Im westlichen Plangebiet bindet der bestehende Wirtschaftsweg an die PlanstraBBe 1 an
und stellt die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sicher.
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Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem mit getrennter Ableitung der
Oberflachenabflisse von Dach-, Hof-, StraBen- und Grinflachen Uber separate Regen-
wasserkandle. Die Ableitung erfolgt in Richtung Norden zur Jagst. Zur Drosselung wird
im nordlichen Plangebiet ein Regenrlickhaltebecken vorgeschaltet.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers folgt der Trasse des Regenwasserkanals.
Die Anbindung an den Hauptsammler des Ortsnetzes erfolgt nordlich des Plangebiets.
Die Kapazitat des Kanals und der Kldranlage sind hierfir ausreichend.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird ein Regenwasserkanal verlegt. Die Leitun-
gen werden durch ein Leitungsrecht auf den privaten Grundsticksflachen im Bebauungs-
plan gesichert.

Im Bereich der PlanstraBBe 1 befinden sich bestehende Wasserleitungen, die im Zuge der
Planung erhalten bleiben. Im stidwestlichen Plangebiet ist daher zur Sicherung der be-
stehenden Wasserleitung auf einer privaten Wohnbauflache ein Leitungsrecht erforder-
lich.

Im Ostlichen Plangebiet ist ein neuer Standort fiir die Druckerhéhungsanlage im Bereich
der 6ffentlichen Stellplatze vorgesehen. Die Druckerh6hungsanlage befindet sich aktuell
auf dem Flst.-Nr. 201 und soll im Zuge der Planung verlegt werden.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 19.901 m? 100 %
Nettobauland 15.936 m? 80,1 %
Verkehrsflachen 2.755 m? 13,8 %
davon:  StraBenflache 2.384 m? 11,9 %
Parkierung 208 m? 1,0 %
Wirtschaftsweg 53 m? 03 %
Verkehrsgrin 110 m? 0,6 %
Offentliche Griinflachen 1.173 m? 5,9 %

Flachen fur Versorgungsanlagen

" . 37 m? 02 %
(Standort fur Druckerhéhungsanlage)
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7.1

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke 31
davon: Einfamilienhauser [EFH] 23

Doppelhauser [DH] 8
Mittlere GrundstiicksgréBe ca. 514 m?
Wohneinheiten (WE)* ca. 47
Anzahl an Einwohnern* ca. 103
Offentliche Parkplatze 16
Bruttowohndichte ** 52 Ew/ha
Mindest-Bruttowohndichte fiir sonstige Gemeinden im 50 Ew/ha

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

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EH/DH 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

Die Grundflachenzahl wird zur Schaffung eines aufgelockerten Wohnquartiers am west-
lichen Siedlungsrand des Stadytteils Siglingen auf 0,4 festgesetzt.

Die Festlegung von Hohenlage 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 fur die Bauherren bei Planung und Bau der Gebaude zu er6ffnen, werden Ab-
weichungen nach unten fir zuldssig erklart. Um eine an den angrenzenden Landschafts-
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raum sowie die angrenzende Wohnbebauung angepasste Bebauung zu gewahrleisten,
wird die maximale Traufhohe auf 6,0 m, die maximale Firsthohe auf 8,6 m und die Zahl
der Vollgeschosse auf zwei festgesetzt.

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

Angelehnt an das stadtebauliche Konzept wird in einem Teilbereich entlang der Plan-
straBe 1 eine offene Bauweise festgesetzt, um in diesem Bereich ggf. eine Reihenhaus-
bebauung zu ermdglichen. Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise bleibt auch
ausreichend Handlungsspielraum, um je nach Bedarf und Nachfrage ebenfalls eine Ein-
zel- und Doppelhausbebauung zu ermdglichen. Im Gibrigen Baugebiet wird zur Schaffung
eines aufgelockerten Wohngebiets eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen bestimmen sich durchgangig durch Baugrenzen
und ermdglichen eine flexible Bebauung der Wohnbaugrundstuicke.

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 fiir die Bauherren zu ermdglichen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen nur mit einem Mindestabstand von 5,0 m zu den Fahrbahnrandern zulassig. Ledig-
lich an zwei Positionen im Plangebiet wird durch eine zeichnerische Festsetzung von
Garagenflachen diese Vorgabe unterschritten, um eine verdichtete Bebauung zu ermdg-
lichen. Somit wird sichergestellt, dass Behinderungen auf den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen vermieden werden.

Nebenanlagen sind, sofern sie als Gebdude beabsichtigt sind, ebenfalls auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen bis maximal 40 m® umbauter Raum zuléssig. Es wird
zusatzlich pro Baugrundstiick eine Nebenanlage fiir zuldssig erklart. AuBerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen nur mit einem Mindestabstand von
2,5 m zu den Fahrbahnflachen zulassig.

Zulassige Zahl der Wohneinheiten

Zur Schaffung eines aufgelockerten Wohnquartiers werden innerhalb des Plangebiets
maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude fir zulassig erklart. Somit soll eine zu
hohe bauliche Dichte am westlichen Siedlungsrand des Stadtteils Siglingen vermieden
und ein aufgelockerter Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum geschaffen wer-
den. GemaB den Anregungen der Raumordnungsbehdrden wird fiir den inneren Ring
der PlanstraBBe 1 (verlangerte TalstraBe) fir eine Einzelhausbebauung eine etwas starkere
Verdichtung mit bis zu vier Wohneinheiten je Wohngebaude vorgesehen.
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Verkehrsflachen

Die offentlichen StraBenrdume werden dem stadtebaulichen Konzept folgend (s. Kapi-
tel 6) festgesetzt. Die dargestellte StraBenraumaufteilung ist dabei als Empfehlung fir
die Ausfiihrung zu verstehen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die bestehende Druckerhdhungsanlage auf dem Flst.-Nr. 201 soll verlegt und zukiinftig
im Ostlichen Teil des Plangebiets errichtet werden. Der Standort befindet sich im Bereich
von o6ffentlichen Stellplatzen und wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich ge-
sichert.

Griinflache

Die im nordlichen Plangebiet festgesetzte 6ffentliche Griinflache dient der Unterbrin-
gung des erforderlichen Regenriickhaltebeckens. Durch die festgesetzten Einzelpflanz-
gebote auf der Griinflaiche werden zudem auf der Flache Okologische Ausgleichs-
funktionen erfullt.

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Fur die getrennte Erfassung des Niederschlagswassers ist im nordlichen Plangebiet ein
Regenriickhaltebecken vorgesehen, in dem das anfallende Niederschlagswasser zu-
nachst zuriickgehalten und anschlieBend in die nordlich gelegene Jagst abgeleitet wird.
Der Standort des Regenrtickhaltebeckens wird planungsrechtlich im Bebauungsplan ge-
sichert.

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berticksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

» Verwendung wasserdurchladssiger Belage

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung
= Getrennte Regenwasserableitung

» Beschrankung von Steingarten und -schittungen zum Schutz des Kleinklimas

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Entsprechend der Gerduschimmissionsprognose des Biros rw-bauphysik vom Septem-
ber 2018 werden aufgrund des vorhandenen Schienenverkehrs stdlich des Plangebiets
die Orientierungswerte der DIN 18005 im Nachtzeitraum um bis zu 11 dB(A) Uberschrit-
ten.

Zum Schutz des Plangebiets vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Schaffung von
gesunden Wohnverhaltnissen im Nachtzeitraum wurden daher basierend auf der
Gerauschimmissionsprognose Larmpegelbereiche auf der Grundlage der DIN 4109
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7.2

.Schallschutz im Stadtebau” verbindlich festgesetzt. Die Anforderungen an passive Larm-
schutzmaBnahmen an den Gebauden richten sich nach den festgesetzten Larmpegel-
bereichen.

Details konnen der Gerauschimmissionsprognose des Bliros rw-bauphysik entnommen
werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Unterhaltung und Bewirtschaftung der nordlich des Plangebiets lie-
genden Grundstlicke wird zugunsten der Benutzer der Grundstiicke im Bereich der 6f-
fentlichen Griinflache ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist auf den privaten Grundstiicksflachen ein
Leitungsrecht fur die Stadt Neudenau zur Regenwasserentwasserung erforderlich. Im
sudwestlichen Plangebiet ist zur Sicherung einer bestehenden Wasserleitung ein weiteres
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neudenau festgesetzt.

Pflanzgebote

Die vorgesehenen Pflanzgebote dienen der Ein- und Durchgriinung des Plangebiets und
erfullen zusatzlich 6kologische Zwecke. Durch die festgesetzten Einzelpflanzgebote auf
den privaten Wohnbauflachen entlang der westlichen Plangebietsgrenze sowie auf der
nordlichen éffentlichen Griinflache sollen zudem ein stimmiger Ubergang zwischen der
Wohnbebauung und dem Landschaftsraum geschaffen und eine Pufferwirkung zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen erzielt werden.

Durch zusatzliche Pflanzgebote auf den privaten Grundsticksflachen soll entsprechend
der stadtebaulichen Zielvorgaben insgesamt ein durchgriintes und aufgelockertes
Wohngebiet am westlichen Siedlungsrand des Stadtteils Siglingen entstehen.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemal3 § 74 LBO erlassen.

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

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Wahrung des dorflichen Siedlungsbilds im Stadtteil Siglingen sowie zur Schaffung
eines einheitlichen Gebietscharakters werden als Dachform geneigte Dacher fur zuldssig
erklart. Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind zusatzlich Flachdacher und flach-
geneigte Dacher zulassig, um den Bauherren eine groBere gestalterische Flexibilitat zu
ermaglichen.

Die Dachfarbengestaltung wird zur Erhéhung des Gestaltungsspielraums weit gefasst.
Neben den klassischen Rot- und Braunténen 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.
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Fir eine ausreichende Griingestaltung des 6ffentlichen Raums und Sicherung einer 6ko-
logischen Mindestqualitat sind Vorgarten zu mindestens 30 % als Vegetationsflachen an-
zulegen und zu unterhalten.

Einfriedungen, Stiitzmauern und Gelandeveranderungen

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und zur Schaffung eines einheitlichen Gebiets-
charakters sind nur Hecken und offene Zaune als Einfriedungen zulassig. Einfriedungen
zum AuBenbereich sind als Hecken anzulegen oder mit Hecken zu erganzen, um eine
Integration in das Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Entlang von landwirtschaftlichen Flachen und Wirtschaftswegen sind zur Gewahrleistung
des landwirtschaftlichen Verkehrs Einfriedungen und Stitzmauern um 1,0 m gegentiber
den Grundstlcksgrenzen zurlickzunehmen. Mit Anpflanzungen ist ein Mindestabstand
von 1,5 m gegeniber angrenzenden Feldwegen und landwirtschaftlichen Nutzflachen
einzuhalten, um die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs zu ge-
wahrleisten. Entlang von Verkehrsflachen ist aus Griinden der Verkehrssicherheit eine
Zurticknahme um 0,5 m festgesetzt.

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 gegentber dem natirlichen Gelande auf maximal 1,5 m begrenzt.

Werbeanlagen

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

Verwendung von AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitdt 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 des Neudenauer Stadtteils Sig-
lingen ausreichend Rechnung zu tragen und Konflikte durch Parksuchverkehr im Pla-
nungsumfeld zu vermeiden, wird von der Mdglichkeit nach LBO, eine hohere Stellplatz-
verpflichtung festzusetzen, Gebrauch gemacht.

Nach Angaben des Statistischen Landesamts kommen in der Gesamtstadt Neudenau auf
zehn Einwohner knapp sechs Autos. Der Stellplatzschlissel wird daher auf 2,0 Stellplatze
pro Wohneinheit angemessen erhoht.

Nachrichtliche Ubernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan iibernommen:

= Bodenfunde
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= Altlasten

= Bodenschutz

» Geotechnik

» Grundwasserfreilegung

= Entwasserung

= Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung
» Regenwasserzisternen

= Herstellung des StralBenkdrpers

» Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper
* Landwirtschaft

= Artenschutz

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal dem beschleunigten Verfahren (§ 13b BauGB i.V.m § 13a BauGB) gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichs-
verpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.

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

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

Mit dem Bebauungsplan ,TalstraBe” soll im Stadtteil Siglingen dringend bendtigter
Wohnraum geschaffen und somit allgemein der Wohnstandort Neudenau gestarkt wer-
den. Der Bedarf nach Wohnraum ist in der gesamten Stadt Neudenau unvermindert
hoch. Die Lage des Plangebiets am westlichen Siedlungsrand eignet sich insbesondere
aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Kita und der Grundschule. Somit k&nnen insbe-
sondere fur Familien mit Kindern kurze Wege geschaffen werden. AuBerdem befindet
sich der Bahnhaltepunkt ,Siglingen” in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet.

Durch die Festsetzung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung sowie der gestal-
terischen Vorgaben wird eine orts- und landschaftsvertragliche Bebauung am westlichen
Siedlungsrand des Stadtteils Siglingen ermoglicht.

Durch die Realisierung des Wohnbaugebiets wird der Versiegelungsgrad durch die zu-
kinftige Bebauung und die ErschlieBungsmaBnahmen im Vergleich zur derzeitigen Situ-
ation zunehmen. Die Bereitstellung von ortlichem Wohnraum und die Starkung des
Wohnstandorts Neudenau stehen in diesem Fall jedoch im Vordergrund.
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Die mdgliche Bebauung greift in den natirlichen Boden- und Wasserhaushalt des Plan-
gebiets ein. Durch die Vorgabe von wasserdurchldssigen Bodenbeldgen, eine naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung mit Regenriickhaltebecken und die Begrenzung des Ver-
siegelungsgrads wird der Eingriff gemindert.

Der Lebensraum der Pflanzen und Tieren wird sich durch den Wegfall der aktuellen Wie-
senflache bzw. landwirtschaftlichen Flache andern. Entsprechend dem Fachbeitrag Ar-
tenschutz sind durch den Bebauungsplan jedoch keine Verbotstatbestande gegen das
Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten. Durch die festgesetzten Pflanzgebote werden
neue Lebensraume innerhalb des Plangebiets geschaffen.

Zur Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes sowie zum Schutz des Kleinklimas
wurden Beschrankungen von Steinschiittungen auf den Wohnbaugrundstiicken in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzung von geneigten Dachern ermdglicht zu-
satzlich die Anbringung von Solarkollektoren / Photovoltaikanlagen zur Nutzung rege-
nerativer Energien. Zusatzlich wurden verbindliche Pflanzgebote auf den privaten
Grundstuicksflachen festgesetzt. Die festgesetzten Pflanzgebote tragen zudem zu einer
Ein- und Durchgriinung des Plangebiets bei und erfillen 6kologische Zwecke.

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

= Pflanzgebote auf privaten Bauflachen und 6ffentlichen Flachen
» Getrennte Erfassung des Niederschlagswassers
= Verwendung wasserdurchlassiger Belage

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenver-
kleidungen

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung
= Beschrankung von Steingarten und -schittungen zum Schutz des Kleinklimas

Mit diesem MaBnahmenbiindel werden die Belange des Umweltschutzes in der Planung
ausreichend beachtet.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbilro Simon aus Mosbach durchgefiihrt. Dabei wurde unter
Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg britenden europai-
schen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
* Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

= Brutvogel, Jungvdgel und Nester mit Eiern kénnen zu Schaden kommen, wenn wah-
rend der Brutzeit Geholze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden (Verbotstat-
bestand Nr. 1)
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» Erhebliche Stérungen, durch die sich der Erhaltungszustand der lokalen Population
verschlechtert, kdnnen ausgeschlossen werden (Verbotstatbestand Nr. 2).

= Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt (Verbotstatbestand Nr. 3).

» Verbotstatbestande in Bezug auf Arten des Anhangs IV lassen sich ausschieBen.

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

= Baufeldraumung im Winterhalbjahr

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kdnnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Landwirtschaft

Der geologische Untergrund des Plangebiets liegt im Bereich alterer Auenlehme bzw.
von Terrassensedimenten. Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs stehen erodierte
Parabraunerde und Braunerde-Parabraunerde aus pleistozanen Terrassensedimenten an.
Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets stehen zudem kalkhaltiger Brauner Auenbo-
den aus alterem Auenlehm sowie kalkreicher Brauner Auenboden aus Auenlehm an. Ge-
ologisch befinden sich diese tUber Karbonatgestein des Oberen Muschelkalks.

Die Gesamtbewertung des Bodens im Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung wird
insbesondere fir die kalkreichen Braunen Auenbdden aus Auenlehm als hoch bis sehr
hoch eingeschatzt. Die beiden anderen auftretenden Bodentypen weisen eine geringere
Wertigkeit der Bodengte auf.

Die Flurbilanz weist weiterhin fiir das betroffene Gebiet Vorrangflur der Stufe Il aus. Dies
sind Boden hoher Qualitat fiir die nachhaltige Erzeugung von Nahrungs- und Futtermit-
teln. Sie haben insgesamt eine mittlere bis hohe Funktionserfillung hinsichtlich der na-
turlichen Bodenfunktionen (2,50). Diese Bdden sind grundsatzlich in landwirtschaftlicher
Nutzung zu erhalten (gem. § 2 Abs. 2 ROG).

Die nicht Uberbaubaren Flachen werden zu Hausgarten. Im Zuge der Bebauung gehen
Bodenfunktionen durch Befahren, Abtrag und Uberdeckung teilweise verloren. Dies gilt
auch fur die Verkehrsgrinflachen. Fir das Retentionsbecken werden Boden abgetragen,
verdichtet und vermutlich auch kleinflachig versiegelt. Auch dadurch gehen Bodenfunk-
tionen verloren. Die restlichen Flachen im Baugebiet werden im Zuge der Verkehrser-
schlieBung und des anschlieBenden Wohnungsbaus komplett versiegelt und die Boden-
funktionen gehen verloren.

Wie bereits in der Begriindung dargestellt, besteht fiir die Eigenentwicklung des Stadt-
teils Siglingen ein hoher Bedarf nach weiterem Wohnbauland. Der Planstandort stellt sich
dabei als einzige sinnvolle Alternative flr die weitere Siedlungsentwicklung dar. Die Be-
lange der Landwirtschaft werden im Bereich der Planung deshalb zuriickgestellt und die
Deckung des Bedarfs an Wohnbauland hoher gewichtet. Die Belange der Landwirtschaft
werden durch folgende Punkte dabei in ausreichendem Maf3e berticksichtigt:

= Vermeidung des ,Anschneidens” landwirtschaftlicher Grundstticke durch Heraus-
nahme des Flurstiicks 190 aus dem Geltungsbereich.

Begriindung — Satzung Seite 23



Stadt Neudenau — Gemarkung Siglingen ir

Bebauungsplan ,TalstraBe”

8.4

» Zusammenfassung der Restgrundstiicke im nérdlichen Bereich im Zuge der Boden-
ordnung zu ausreichend groBen Bewirtschaftungseinheiten.

= Einhaltung eines entsprechenden Abstands mit Bebauung bzw. den nutzbaren
Grundstlicksarealen zu den landwirtschaftlichen Flachen zur Vermeidung von Be-
wirtschaftungserschwernissen.

= Sicherung des wertvollen Oberbodens durch ein entsprechendes Bodenmanage-
ment im Rahmen der ErschlieBung.

Larmimmissionen

Westlich des Plangebiets befindet sich in ca. 95 m Entfernung ein ehemaliges Kalkwerk,
in dem aktuell ein Garten- und Landschaftsbaubetrieb ansassig ist. Zudem verlauft std-
lich des Plangebiets in ca. 45 m Entfernung die Bahnstrecke Neudenau - Ziittlingen und
nordlich des Plangebiets in einiger Entfernung die L 1096 (Zuttlinger StraBe). Um Immis-
sionskonflikte durch Gewerbe- und Verkehrslarm auf die schutzwirdige Bebauung in-
nerhalb des Plangebiets auszuschlieBen, wurde im September 2018 vom Biro rw-
bauphysik eine Gerduschimmissionsprognose erstellt. In der Gerduschimmissionsprog-
nose wurden die zu erwartenden Gewerbegerauschimmissionen sowie Verkehrs-
gerauschimmissionen ermittelt. AuBerdem wurde gepruft, welche Schallschutzmafnah-
men zum Schutz vor schadlichen Gerauscheinwirkungen gegebenenfalls erforderlich
sind.

Bezuglich der Gewerbegerauschimmissionen lasst sich entsprechend dem Gutachten Fol-
gendes festhalten:

* Durch den benachbarten Garten- und Landschaftsbaubetrieb sind im Plangebiet
keine unzuldssig hohen Gerauschimmissionen nach TA Larm zu erwarten. Damit wer-
den auch die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 mindestens er-
reicht.

Bezuglich der Verkehrsgerauschimmissionen lasst sich entsprechend dem Gutachten Fol-
gendes festhalten:

= Beiallgemeinen Wohngebieten liegen die Orientierungswerte der DIN 18005 im Tag-
zeitraum bei 55 dB(A) und im Nachtzeitraum bei 45 dB(A).

= Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Prognosejahr
2030 durch den Schienen- und StraBenverkehr zur Tageszeit (6 - 22 Uhr) gerade er-
reicht bzw. unterschritten.

= Zur Nachtzeit werden die Orientierungswerte aufgrund des Schienenverkehrs in bei-
den Geschosslagen um bis zu 11 dB(A) Uberschritten, wobei die als gesundheitsge-
fahrdend geltende Dauerlarmbelastung von 60 dB(A) nachts nicht erreicht wird.

* Die hochste Gerduschbelastung tritt im stdlichen Plangebiet auf. Der stdliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem Abstand von ca. 45 m zur
Bahnlinie, wo zur Tageszeit Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A) und zur Nachtzeit
Pegel von bis zu 56 dB(A) erwartet werden.

Aufgrund der nachtlichen Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 sind aus Immissionsschutzgriinden LarmschutzmaBnahmen erforderlich.
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Aktivem Larmschutz in Form von Larmschutzwanden oder -wallen sollte vor allem in
Wohngebieten stets der Vorrang vor passivem Larmschutz an den Gebauden gegeben
werden, da passive MaBnahmen lediglich den Larmeintrag in das Gebaude begrenzen.
Fir die Aufenthaltsbereiche auBerhalb der Gebidude (Terrasse, Garten) ist damit kein
Schutz moéglich. Aktiver Larmschutz wirkt dann am effektivstem, wenn er mdglichst in der
unmittelbaren Nahe der Larmquelle angeordnet wird.

Im Rahmen der Gerauschimmissionsprognose wurde daher untersucht, ob durch eine
Larmschutzwand im Bereich der stidlichen Plangebietsgrenze die schalltechnischen Ori-
entierungswerte innerhalb des Plangebiets auch zur Nachtzeit erreicht werden.

Durch einen 4 m hohen Erdwall oberhalb der stidlichen Boschungskante kénnen dem-
nach die Orientierungswerte der DIN 18005 auf Erdgeschossniveau um 5 dB(A) reduziert
werden. Auf Hohe des 1. Obergeschosses verringern sich die Pegel hierdurch aber nicht.
Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir die Nachtzeit konnen selbst
mit einem 6 m hohen Erdwall nicht in allen Geschosslagen eingehalten werden.

Die Positionierung des Erdwalls innerhalb des Plangebiets wiirde eine Lage unterhalb der
Bdschungskante bedingen, womit das Bauwerk anndhernd obsolet werden wirde. Ein
Larmschutzwall ist folglich nur oberhalb der Boschungskante sinnvoll.

Da gemal der Gerauschimmissionsprognose lediglich im Nachtzeitraum die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden und selbst bei einem 6 m hohen Erdwall
oberhalb der Boschungsoberkante kein vollstandiger Larmschutz erreicht wird, wird im
Bebauungsplan kein Larmschutzwall verbindlich festgesetzt.

Aus diesem Grund werden passive SchallschutzmaBnahmen innerhalb des Plangebiets
erforderlich, um in den Nachtstunden gesunde Wohnverhaltnisse zu schaffen. In dem
Bebauungsplan werden daher basierend auf der Gerduschimmissionsprognose passive
SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 verbindlich festgesetzt. Hierzu sind verbindliche
Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt.

Weitere Details kdnnen der Gerauschimmissionsprognose von rw-bauphysik entnom-
men werden.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll in der zweiten Jahreshalfte von 2019 abgeschlossen
werden. Die ErschlieBung des Baugebiets ist voraussichtlich fir 2021 vorgesehen.
Bodenordnung

Es findet ein gesetzliches Umlegungsverfahren statt.
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