Anlage 1

Stadt

Neudenau

Landkreis Heilbronn

Bebauungsplan

Salzacker*

Gemarkung Neudenau

Begrindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Entwurf
Planstand: 15.04.2026

KOMMUNALPLANUNG = TIEFBAU = STADTEBAU

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jurgen Glaser
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein N N R
Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner Partnerschaftsgesellschaft mbB

EisenbahnstralRe 26 74821 Mosbach Fon 06261/9290-0 Fax 06261/9290-44 info@ifk-mosbach.de www.ifk-mosbach.de



Stadt Neudenau — Gemarkung Neudenau

ir

Bebauungsplan ,Salzécker*

INHALT

1. Anlass und Planungsziele
11 Planerfordernis

12 Ziele und Zwecke der Planung

2. Verfahren

3. Plangebiet

31 Lage und Abgrenzung

32 Bestandssituation

3.3 Seitheriges Planungs- und Baurecht
4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Vorgaben der Raumordnung

4.2 Flachennutzungsplan

4.3 Schutzgebiete

5. Bauflachenbedarfsnachweis
6. Plankonzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

6.2 ErschlieRung und Technische Infrastruktur
6.3 Plandaten

7. Planinhalte

71 Planungsrechtliche Festsetzungen
7.2 Ortliche Bauvorschriften

7.3 Nachrichtliche Ubernahmen

8. Auswirkungen der Planung
8.1 Umwelt, Natur und Landschaft

8.2 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote
8.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

8.4 Landwirtschaft

8.5 Hochwasserschutz und Starkregen
8.6 Immissionen

8.7 Wasserhaushaltsbilanz

9. Angaben zur Planverwirklichung
91 Zeitplan

N vasxr A ANONM DN P R PR

[
Y

13
15

16

16
19
20

21

21
22
27
28
28
29
30

31
31



Stadt Neudenau — Gemarkung Neudenau il_'(

Bebauungsplan ,Salzécker*

1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Innerhalb der Stadt Neudenau ist, bedingt durch die Ndhe zum Verdichtungsraum Heil-
bronn und aufgrund einer hohen infrastrukturellen Ausstattung, seit mehreren Jahren
eine anhaltende Nachfrage nach Wohnraum festzustellen. Die Stadt selbst verfugt nur
noch tber funf in stadtischer Hand befindliche Wohnbaugrundstiicke. Alle Bauplatze im
Baugebiet ,Beim Ziegelhaus” in der Kernstadt wurden bereits verkauft. Im letzten er-
schlossenen Baugebiet ,Lottermann 11“ in Neudenau sind lediglich noch zwei Bauplatze
und auch im Stadtteil Siglingen im Baugebiet , TalstralRe* ist nur noch ein Bauplatz vor-
handen.

Aus diesem Grund soll in der Kernstadt Neudenau nun mit dem Baugebiet , Salzécker*
ein weiteres Wohnbaugebiet entwickelt werden. Gleichzeitig soll durch die ergénzende
Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache die Realisierung des dringend benétigten Kin-
dergartenneubaus in rAumlicher Ndhe zu den Neubaugebieten der Kernstadt erméglicht
werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll der anhaltenden Nachfrage nach Wohn-
raum in Neudenau Rechnung getragen werden. Zudem soll durch die zuséatzliche Bereit-
stellung von Wohnbauland der Siedlungsdruck innerhalb des gesamten Stadtgebiets
und der Region um Heilbronn gemindert werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche Grundlage zur Schaffung von at-
traktivem Wohnraum innerhalb der Kernstadt Neudenau in arrondierender Form herzu-
stellen. Dabei soll der anhaltend hohe Bedarf nach Wohnraum innerhalb der Kernstadt
gedeckt und der Wohnstandort Neudenau weiter gestarkt werden.

Innerhalb des Plangebiets sollen sowohl Einfamilienhausgrundstiicke als auch Bauplatze
fur Doppelhauser und Mehrfamilienhauser bereitgestellt werden, um unterschiedlichem
Wohnraumbedarf gerecht werden zu kénnen. Die Bebauung soll sich harmonisch in den
Bestand des angrenzenden, bereits entwickelten Wohngebiets ,Lottermann | + 11 sowie
in die vorhandene Hanglage einfligen.

Ein weiteres Ziel ist es durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache dringend bené-
tigte weitere Kinderbetreuungsangebote in der Kernstadt zu schaffen.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung durchgefiuhrt.

Begrindung — Entwurf Seite 1
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Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Siedlungsbereich der Kernstadt Neudenau
und grenzt im Stiden bzw. im Siidwesten an das Wohngebiet ,Lottermann | + [I* bzw. an
die ,BergstralRe* an. Im Osten grenzt das Plangebiet an einen Wirtschaftsweg an welchen
sich stlich das Mischgebiet ,,Gansgéarten” anschlief3t.

MaRgebend 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):

4973, 4979, 4978, 4976, 4980, 4981, 4982, 4982, 4983, 4984, 4985, 4986, 4987, 4990, 4991,
4998, 4999, 4973/5 (t), 4973/4 (t), 5000 (t), 5029 (t), 5130 (t), 4890 (t).

Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 3,2 ha.
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Abb. 1:  Auszug Basiskarte BW (Quelle: Geodatenportal Baden-Wurttemberg)

Bestandssituation

Das Plangebiet wird aktuell als eine Wiesen- bzw. Ackerflache genutzt. Im Osten verlauft
ein Wirtschaftsweg, welcher in die ,Bergstralle” mindet. Entlang des Wirtschaftsweges
im Osten befinden sich einige Holzlagerstatten sowie die gemischt genutzte Bebauung
~Gansgéarten“. Im Siden bzw. Stidwesten befinden sich weiterhin noch einige Gehdlz-
und Baumbesténde. Im Stden grenzt die ,Bergstralie” sowie die Wohnbaugebiete ,Lot-
termann | + 11* an das Plangebiet an. Im Westen befindet sich ein weiterer Wirtschaftsweg
und im Norden befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen.

Begrindung — Entwurf Seite 2
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Abb. 2:  Luftbild 2023 (Quelle:LUBW)

Topographie und Bodenverhéaltnisse

Das Plangebiet befindet sich, wie der tberwiegende Teil des Siedlungskdrpers der Kern-
stadt Neudenau, an einem in sudlicher Richtung exponierten Hang. Das Geléande steigt
von 241 m U.NN im Stden auf 256,5 m 0.NN im Norden des Plangebiets gleichmaRig an.

Im Plangebiet werden Pseudolgey-Braunerde aus lIdsslehmhaltigen FlieRerden tber Ton-
flieRerde als Bodentyp ausgewiesen. Diese Boden weisen eine mittlere bis hohe Boden-
fruchtbarkeit sowie eine mittlere Gesamtbewertung im Hinblick auf seine Bodenfunktion
auf.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Suden an die ,,BergstralRe” und im Osten an einen bestehenden
Wirtschaftsweg, welcher im Sudosten in die ,Bergstrafle* mindet.

Technische Ver- und Entsorgung

Im Bereich der sudlichen Plangebietsgrenze sind ein Schmutzwasserkanal sowie ein Re-
genwasserkanal vorhanden. Diese wurden im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes
~Lottermann II* verlegt. Die Entwasserung des Plangebiets kann im Trennsystem nach
Suden erfolgen.

Strom und Wasserleitungen sind sowohl im Bereich des Baugebietes ,Lottermann II* als
auch o6stlich des Plangebietes im Bereich des bestehenden Wirtschaftsweges vorhanden.

Altlastensituation/Kampfmittelbelastung

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

Begriindung — Entwurf Seite 3
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Durch die ,,Uxo Pro Consult Gmbh* wurde eine Untersuchung auf Kampfmittelbelastung
durchgefihrt. Auf den untersuchten Luftbildaufnahmen und konsultierten historischen
Unterlagen konnten keine Hinweise festgestellt werden, die den Verdacht der Kontami-
nation des Erkundungsgebiets mit Kampfmitteln bestétigen (siehe Anlage 8).

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur 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 ausgewiesen und gehdrt gemal Landesentwicklungsplan
zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart in der Region Heilbronn-Franken.

GemaR 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, Freirdume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsaufgaben fir
Verdichtungsraume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den landlichen Raum
vermittelt werden.

Die Kernstadt Neudenau z&hlt zu den Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit (Vor-
ranggebiet). Gemal Plansatz 2.4.1 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 soll die
Siedlungstétigkeit 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 und wird als geplante
Wohnbauflache bzw. als sonstige Flache dargestellt.

GemaR 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.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum innerhalb
der Kernstadt Neudenau und soll somit den ortlichen Wohnraumbedarf decken. Die Be-
lange der Sicherung des Wasservorkommens werden durch die Planung nicht wesentlich
beeintrachtigt, sodass sich keine negativen Auswirkungen auf die Grundwasserversor-
gung ergeben. Die Belange zur Sicherung des Wasservorkommens werden daher hinter
die Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum gestellt.

Begrindung — Entwurf Seite 4
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan Heilbronn-Franken (Quelle: Regi-
onalverband Heilbronn-Franken)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der rechtswirksamen 4. Anderung der 2. Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Neudenau teilweise als geplante Wohnbauflache (Fla-
chenanteil = 47,5 % bzw. 1,44 ha) und als Mischbauflache (Bestand) (Flachenanteil =5,6%
bzw. 0,17 ha) bzw. ohne bestimmte Flachenausweisung (Flachenanteil = 46,9 % bzw. 1,42
ha) dargestellt.

Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplans fur die Teilflache erfolgt im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB.

Kiinftig sollen im ndrdlichen Bereich und im stidwestlichen Bereich Flachen, welche bisher
ohne bestimmte Flachenausweisung im Flachennutzungsplan enthalten sind in die An-
derung aufgenommen werden. Diese Bereiche werden kiinftig als geplante Grinflache
zur Starkregenvorsorge (Norden) fur das Plangebiet und unterhalb des Plangebietes be-
findlichen Wohngebiete und zur Sicherung der Gehdlz- und Biotopstrukturen (Sidwes-
ten) aufgenommen (Flachenanteil = 12,2% bzw. 0,37 ha). Neu hinzu kommt auch eine
geplante Wohnbauflache abziiglich der bisherigen Mischbauflache (Bestand) (Flachen-
umfang 0,68 ha bzw. 22,5%) sowie die geplante Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Kindergarten (Flachenanteil = 0,37 ha bzw. 12,2%).

Genauere Details kénnen den Planunterlagen der 7. Anderung der 2. Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes entnommen werden.

Begriindung — Entwurf Seite 5
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Abb. 4:  Auszug aus der rechtswirksamen 4. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans (Quelle: IFK)
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Abb.5:  Auszug aus der 7. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans (Quelle:
IFK)
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Schutzgebiete

Salzacker

o . =1l e -
.'I | . r"‘ 3
Fottermann ) Py

N°
!
T .\

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Gesetzlich geschitzte Biotope

Am sudwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich die Offenlandbiotopkartierung
~Feldhecken im Gewann "Salzécker™. Ein Eingriff in die Biotopflachen soll nicht erfolgen.
Negative Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets
»Neudenau-Siglingen - Wert und Untere Au“ (Schutzzone IIl). Nach § 2 Abs. 1 WSG-VO
sind unter anderem das Errichten und Betreiben von Anlagen zur Lagerung von wasser-
geféhrdenden Stoffen und zur Behandlung, Beseitigung oder dem Umschlag von Abféal-
len verboten.

Bauflachenbedarfsnachweis

Zur Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs wurden die Berechnungsmethode gemaf
dem Hinweispapier zur Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise des Minis-
teriums fur Verkehr und Infrastruktur vom 15.02.2017 herangezogen.

Der nachfolgenden Bedarfsermittlung liegen die regionalisierten Daten und damit die
aktuellen Prognosedaten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg fur die
Stadt Neudenau zugrunde:

Begriindung — Entwurf Seite 7
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Bedarfsermittlung

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

Grundlagen

Die Berechnung des Wohnflachenbedarfs setzt sich aus vier Faktoren zusammen:

Geltungsdauer

Die Geltungsdauer der Berechnung soll ab dem Jahr 2024 insgesamt 11 Jahre (2024
bis 2035) betragen.

fiktiver Einwohnerzuwachs

Ein weiterer Neubau- und damit Flachenbedarf ergibt sich aus dem weiter anhalten-
den Trend zu einer hdheren Wohnflache pro Kopf bzw. einem Riickgang der Bele-
gungsdichte. Entsprechend dem Hinweispapier des Landes kann dieser Trend durch
einen fiktiven Einwohnerzuwachs von 0,3 % pro Jahr abgebildet werden.

Fur die Stadt Neudenau ergibt sich ein fiktiver Einwohnerzuwachs von +155 EW bis
zum Jahr 2035. Die Basis fur die Berechnung bildet die tatséchliche Einwohnerzahl
von 5.643 EW Ende des Jahres 2024.

prognostizierte Einwohnerentwicklung

Als Grundlage fir die Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung wird die
Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg
herangezogen. Im Mai 2023 wurde eine Uberarbeitete Bevdlkerungsvorausberech-
nung vom Statistischen Landesamt veroffentlicht. Fir die Berechnung wurde ein Ent-
wicklungskorridor mit Wanderungen und ohne Wanderungen angesetzt.
Ausgangswert fur die weitere Berechnung ist die tatsichliche Einwohnerzahl Ende
2024.

Zum Jahresende 2024 verzeichnete das Statistische Landesamt fur die Stadt Neu-
denau eine Bevolkerungszahl von 5.643 EW. Die Vorausberechnung des Statistischen
Landesamtes prognostizierte fir das Jahr 2024 lediglich eine Bevélkerungszahl von
5.576 EW fur die Stadt Neudenau. Damit liegt der tatsachliche Wert der Bevolkerung
mit 67 EW Uber dem prognostizierten Wert. GeméaR den Vorgaben des Hinweispa-
pieres darf dieser Wert der Einwohnerzahl, welcher Uber der prognostizierten Ein-
wohnerzahl liegt, auf den Prognosewert hinzugerechnet werden. Dadurch ergibt sich
ein Zuwachs von +155 EW bis zum Jahr 2035.

Bis zum Prognosejahr 2035 wird eine Einwohnerzahl von 5.731 angenommen. Hierbei
wurden Zuwanderungen bericksichtigt.

Einwohnerdichte

Die Einwohnerdichte legt die Einwohnerzahl pro Hektar fest. Fiir sonstige Gemein-
den im Verdichtungsraum und der Randzone des Verdichtungsraums ist gemal Re-
gionalplan Heilbronn-Franken eine Einwohnerdichte von 50 EW/ha als Ziel
anzustreben.

Begrindung — Entwurf Seite 8
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Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs

Unter Beriicksichtigung der oben genannten Grundlagen wird in folgender Tabelle der
Wohnbauflachenbedarf fur die Stadt Neudenau mit dem Zieljahr 2035 berechnet.

Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs (Zieljahr 2035) gem.
Plausibilitatsprifung zum Zeitpunkt der Konzeptentwicklung im
Jahr 2024 - Stadt Neudenau

Jahr 2024 Fiktiver Einwohnerzuwachs Vorgabe Wohnflachenbedarf durch
Einwohnerzahl von 2024 bis 2035 Einwohner- fiktiven
dichte Einwohnerzuwachs in ha
5.643 +186 50 EW/ha 3,72
Jahr 2024 Einwohnerentwicklung Ein- Wohnflachenbedarf durch
Einwohnerzahl wohnerzahl (+Abweichung Einwohnerentwicklung in ha
EW Prognose/tatsachlich EW
2024)
5.643 (88 +67) = +155 50 EW/ha 3,10
Summe +341 6,82

Vorhandene Flachenpotentiale

Innenentwicklung

Die Stadt Neudenau fordert seit Jahren in allen Stadtteilen die Innenentwicklung und
bedient sich dabei entsprechender Forderprogramme (Stadtsanierung, ELR). Die Schlie-
Rung von Bauliicken sowie die Behebung von Gebdudeleerstdnden werden als kommu-
nale Daueraufgabe verstanden. Alle Potentialflichen und Bauflichen 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 m2. Die Potentialflaichen zeichnen sich dabei meist durch
kleinteilig strukturierte Flachen aus. Groliere 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 Stadt-
verwaltung gezielt und vorrangig auf diese Bauflachenpotentiale verwiesen. Die Aktivie-
rungsrate des theoretisch recht grollen 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 vier Wohnge-
baude in Form von Nachverdichtungen oder Baullckenbebauungen. Hauptgrund ist die
mangelnde Verkaufsbereitschaft der Alteigentiimer. Des Weiteren verhindern schwierige
Grundsticksverhaltnisse, Immissionskonflikte oder artenschutzrechtliche Hindernisse im
Einzelfall eine bauliche Innenentwicklung.

Bis zum Jahr 2035 wird deshalb davon ausgegangen, dass die bisherige Aktivierungsrate
in etwa konstant bleibt und im Zuge der Innentwicklung somit insgesamt

Begrindung — Entwurf Seite 9
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48* Wohngebaude entstehen werden. Damit Iasst sich in etwa eine Bruttobauflache in
der GroRRe von ca. 1,8 ha in der AuBenentwicklung ,einsparen” (Ansatz: BauplatzgroéRe
450 m2, Anteil Nettobauland am Bruttobauland 70 %).

Gesamtes Innenentwicklungspotenzial = 1,50 ha

Bestehende Baugebiete

In der Kernstadt Neudenau wurde zu Beginn des Jahres 2019 der Bebauungsplan ,,Beim
Ziegelhaus" (rd. 3,49 ha) rechtskraftig. Die Erschlieung des Baugebiets erfolgte im Jahr
2020. In der Zwischenzeit sind auch in diesem Gebiet alle Bauplatze verduRert (Stand
20.02.2026). Daher werden diese bei der Bedarfsberechnung nicht mehr angerechnet.

In der Kernstadt Neudenau wurde im Jahr 2021 der Bebauungsplan ,Lottermann 11“ (rd.
0,71 ha) rechtskraftig. Das Baugebiet wurde ebenfalls bereits erschlossen. Hier wurden
bereits 7 Bauplatze verauf3ert und zwei Bauplatze sind reserviert (Stand 20.02.2026). Die
verauRerten Bauplatze werden bei der Bedarfsberechnung nicht mehr angerechnet. Bei
einer durchschnittlichen BauplatzgréRe von ca. 540 m? im Gebiet ,Lottermann II* ergibt
dies eine GroRe von ca. 0,38 ha (7 x 540 mz). Das Neubaugebiet ,Lottermann 11 wird so-
mit in einem Umfang von 0,33 ha bericksichtigt.

Im Stadtteil Siglingen wurde zum Jahresende 2019 der Bebauungsplan ,Talstralle” (rd.
1,99 ha) rechtskréftig. Die Erschliefung des Gebiets erfolgte im Laufe des Jahres 2021. In
der Zwischenzeit wurden auch in diesem Gebiet bereits 20 Bauplatze verdul3ert und es
sind hierflr Bauantrage eingegangen (Stand 20.02.2026). Daher werden diese bei der
Bedarfsberechnung nicht mehr angerechnet. Es steht nur noch ein Bauplatz zum Verkauf
mit einer FlachengréRe von ca. 515 m?. Das Neubaugebiet ,Talstral’e” wird somit nur
noch in einem Umfang von 0,05 ha berticksichtigt.

Gesamtflache zu bertcksichtigende Baugebiete= 0,38 ha

Geplante Baugebiete

Es befinden sich keine weiteren geplanten Baugebiete in der Gesamtkommune, welche
zu beriicksichtigen waren.

Geplante Bauflachen (FNP)

Uber die bereits beschriebenen Baugebiete hinaus ist im rechtskraftigen FNP der Stadt
Neudenau keine Wohnbauflache in der Gesamtkommune mehr vorhanden. Die Flache
LSalzécker” (ca. 1,44 ha) ist die letzte Flachenreserve der Stadt fur eine Entwicklung von
Wohnbauland im gesamten Stadtgebiet.

Fazit Flachenbedarf

Laut der Bedarfsermittlung ist bis zum Jahr 2035 in der Gesamtstadt Neudenau mit einem
Wohnbauflachenbedarf von rd. 6,8 ha Bruttobauland zu rechnen. Bei Abzug der anhand
von Erfahrungswerten eingeschéatzten Mdéglichkeiten der Innenentwicklung (ca. 1,5 ha)
sowie der noch nicht vollstdndig aufgesiedelten Baugebiete ,Lottermann II* und ,Tal-
stralBe” (zu berucksichtigende Gesamtflache ca. 0,38 ha) verbleibt ein Bauflachenbedarf
von ca. 4,9 ha innerhalb der Stadt Neudenau. Nach Abzug der bestehenden geplanten
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Wohnbauflache ,,Salzacker” (ca. 1,44 ha) ergibt sich rein rechnerisch noch ein zusatzlicher
Bauflachenbedarf innerhalb der Stadt Neudenau von rund 3,5 ha.

Mit der zusétzlich ergdnzenden Ausweisung der Wohnbauflache ,Salzécker-Erweiterung*
(ca. 0,66 ha) sowie der geplanten Gemeinbedarfsflache (ca. 0,37 ha) wird der Wohnbau-
flachenbedarf rein rechnerisch unterschritten. Es verbleibt nach Abschluss der vorliegen-
den Planung ein weiterer Wohnbauflachenbedarf von rund 2,8 ha bis zum Zieljahr 2035.

Die Wohnbauflachenausweisung wird aufgrund der arrondierenden Ausweisung als sinn-
voller Liickenschluss zwischen der bestehenden geplanten Wohnbauflache ,Salzéacker”,
dem Mischgebiet ,,Géansgarten“ und dem geplanten Kindergartenstandort als sinnvolle
stadtebauliche Entwicklung angesehen. Die bisherige Ausweisung einer Wohnbauflache
auf Ebene des Flachennutzungsplanes war bisher aufgrund immissionsschutzrechtlicher
Grunde nicht mdglich, da im Bereich der Bestandsflache ,,Géansgarten” eine gewerbliche
Nutzung vorherrschte. Aus diesem Grund war der Bereich ,,Salzacker-Erweiterung* bisher
nicht im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache enthalten stellt jedoch aber
eine sinnvolle Abrundung des Siedlungskorpers dar.

Weiterhin befinden sich nur noch drei Bauplatze im Eigentum der Stadt, welche fiir den
kurzfristigen Bedarf zur Verfiigung stehen. Daher ist die Ausweisung eines weiteren
Wohngebietes fur den kurz- bis mittelfristigen Bedarf der Stadt Neudenau zwingend er-
forderlich.

Dartber hinaus sorgen aktuell geplante und umgesetzte Gro3projekte im ndheren kom-
munalen Umfeld wie bspw. die Deutschlandzentrale von Lidl in Bad Wimpfen und die IT-
Zentrale der Schwarz-Gruppe in Bad Friedrichshall fiir eine weiterhin erhéhte Nachfrage
nach Wohnbauland und einen wachsenden Entwicklungsdruck. Dabei kann davon aus-
gegangen werden, dass neben den Stadten Bad Wimpfen und Bad Friedrichshall insbe-
sondere die angrenzenden Kommunen kiinftig deutliche Wanderungsgewinne bei der
Bevdlkerungsentwicklung verzeichnen werden. Die Projekte betreffen hierbei vor allem
den nordlichen Agglomerationsraum von Heilbronn und haben auch unmittelbare Aus-
wirkungen auf die zukinftigen Entwicklungsperspektiven der Stadt Neudenau.

Der Bevdlkerungszuwachs infolge dieser Neuansiedlungen wird sich dabei tiberwiegend
in Kommunen mit guter verkehrlicher Anbindung innerhalb des ndrdlichen Landkreises
Heilbronn niederschlagen und einen weiterhin verstarkten Siedlungsdruck bewirken.
Dieser wesentliche Aspekt wurde in der Bevolkerungsentwicklung des Statistischen Lan-
desamts nicht berucksichtigt. Fir eine realistischen Entwicklungsprognose sollte diesen
aktuellen Entwicklungsprozessen angemessen Rechnung getragen werden.

Da die neu geschaffenen Arbeitsplatze im direkten kommunalen Umfeld, insbesondere
die 5.000 Arbeitsplatze in der Nachbarstadt Bad Friedrichshall, nicht komplett in den be-
treffenden Kommunen mit Wohnraum versorgt werden kdnnen, sind Spillover-Effekte
auch auf die Stadt Neudenau zu erwarten. Vor allem mit Blick auf die gegenwartige
Situation der extremen Flachenknappheit in vielen Kommunen im unmittelbaren Agglo-
merationsraum von Heilbronn (u.a. Neckarsulm, Bad Friedrichshall). So ist es eine plane-
rische Notwendigkeit, im daran anschliefenden Verflechtungsraum, zu welchem die
Stadt Neudenau gezéhlt werden kann, Wohnraum in ausreichendem Mal bereitzustel-
len.
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6.1

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fir den verbindlichen Bebauungsplan wurde ein stddtebaulicher Entwurf
ausgearbeitet, aus dem die stddtebauliche Grundidee und Konzeption der Bebauung,
ErschlieBung und Freiraumgestaltung ersichtlich wird. Dieser Plan hat keinen verbindli-
chen, sondern lediglich informellen Charakter. Er ergdnzt die Begrindung durch seine
bildhafte Darstellung und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeftigt.

Innerhalb des Wohngebiets sollen insgesamt 35 Wohnbaugrundstiicke entstehen. Das
stadtebauliche Konzept sieht eine Gberwiegende Bebauung mit Einzelhdusern und Ein-
zel- und Doppelhausern vor. Von den 35 Wohnbaugrundstiicken sind zudem 3 Grund-
stiicke fur den Geschosswohnungsbau bzw. fir die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern
vorgesehen sowie 10 Bauplatze sind fur die Bebauung mit Doppelhdusern geplant. Die
restlichen 23 Wohnbaugrundstticke sind fiir die Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehen.

= Der Geschosswohnungsbau konzentriert sich im Stiden angrenzend an das Wohnge-
biet ,Lottermann II*. In diesen Bereichen wird eine moderat verdichtete Bebauung
mit bis zu 8 Wohneinheiten pro Wohngeb&dude angestrebt. Es ist eine zweigeschos-
sige Bauweise mit einer maximalen Traufthéhe von 7,5 m und einer maximalen First-
hohe von 12,0 m vorgesehen.

= Im Ubrigen Plangebiet ist eine typisch landlich aufgelockerte Einzel- und Doppel-
hausbebauung vorgesehen. Durch eine zweigeschossige Bauweise mit einer maxima-
len Traufhdhe von 6,5m und einer maximalen Firsth6he von 95 m soll ein
harmonischer Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum sowie zur bestehen-
den Wohnbebauung im Baugebiet ,Lottermann“ und ,Lottermann 11 stdlich des
Plangebiets erreicht werden.

Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu schaffen und in Anlehnung an die bestehen-
den Bebauungsstrukturen westlich und stdlich des Plangebiets sind als Dachform ge-
neigte Déacher geplant. Lediglich fir die vorgesehenen Bauplatze mit
Mehrfamilienhdusern wurden eine verpflichtende Dachbegriinung sowie eine ver-
pflichtende Flachdachbauweise vorgeschrieben.

Die gebietsinterne ErschlieRung erfolgt, ausgehend von der ,Bergstrae” im Studen bzw.
Osten Uber eine HaupterschlieBungsstralle (Planstral’e 1). An diese knlpft ein Erschlie-
Rungsring (Planstral’e 2) nach Nordwesten an. Entlang der Planstral’e 1 wurden sowohl
Langsparkplatze als Senkrechtsparkplatze fir den ruhenden Verkehr des Plangebietes
vorgesehen. Diese werden durch entsprechende Pflanzungen im Stralenraum einge-
rahmt. Die verkehrliche ErschlieRung wird anknipfend an die Planstral’e 2 nach Westen
durch ein FulRBwegenetz erganzt. Grundidee fir das FuBwegenetz ist eine fuBlaufige Ver-
kntipfung zum bestehenden Wohngebiet ,Lottermann® einerseits und andererseits zur
Anbindung des Wohngebietes zum umgebenden Landschaftsraum. Dabei ist auch die
fuBlaufige Erreichbarkeit zum geplanten Kindergarten von besonderer Bedeutung.
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6.2

Grunstruktur

Entlang der nérdlichen Wohnbaugrundstticke ist ein 13,5 m breiter 6ffentlicher Grin-
streifen vorgesehen, der zum einen eine Abgrenzung der Wohnbauflachen bzw. der Ge-
meinbedarfsflache hin zu den angrenzenden Ackerbauflachen schafft und zum anderen
zur Ableitung des Aullengebietswassers durch einen Entwéasserungsgraben sowie zum
Schutz vor Starkregen dient. Eine zusétzliche Eingriinung des Wohnbaugebiets hin zum
Landschaftsraum erfolgt durch die Festsetzung von Pflanzbindungen im Westen und Su-
den der geplanten Wohnbebauung sowie die Erhaltung der Gehdlz- und Biotopstruktu-
ren im Sudwesten des Plangebietes. Ergdnzend wird eine starkere Durchgriinung des
StraRenraums durch Pflanzvorgaben im Strallenraum erreicht.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Verkehrserschliel3ung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugebietes soll Giber einen 6,0 m brutto breite
StraRe (PlanstraBe 1) mit jeweiligem Anschlussende an der ,Bergstralie” im Osten sowie
im Stden erfolgen. Die Planstralle 1 ist grundsatzlich fir den Begegnungsfall Pkw-Lkw
ausgelegt. Auf einem Teilstiick erfolgt jedoch eine bewusste Verengung der Fahrbahn
auf 3,35 (Brutto), um lediglich eine Durchfahrbarkeit eines Pkw’'s zu ermdglichen.

Ostlich entlang der geplanten Strafe ist zusatzlich ein 2,50 m bis 3,00 m (Brutto) breiter
Gehweg geplant. Entlang der ,Bergstrale” im Osten wurden 4 Langsparkpléatze (Breite
2,50 m Brutto) und im Bereich der stidlichen Zufahrt nach Nordosten wurde 4 weitere
Langsparkplatze (Breite Brutto 2,50 m) vorgesehen. Weitere 7 Senkrechtparkplatze
(Brutto 2,65 m) wurden an der 6stlichen Zufahrt in das Gebiet angeordnet. Diese wurden
insbesondere in raumlicher Nédhe zum geplanten Kindergarten angeordnet, um die den
erhohten Besucherverkehr bzw. bei Abholung- und Anlieferung der Kindergartenkinder
einen erh6hten Bedarf an Parkplatzen zu schaffen. Auf dem Grundstiick des Kindergar-
tens wurden Bereiche fur Stellplatze fur die Mitarbeiter des Kindergartens bzw. fir die
Eltern vorgesehen. Gemal: dem beigefligten Stadtebaulichen Entwurf werden hier ca. 23
weitere Senkrechtstellplatze ermdéglicht, welche ausschlieRlich dem Kindergarten dienen.

Eine weitere innergebietliche Erschlielfung erfolgt Uber eine 6,0 m brutto breite Ring-
stral3e (PlanstralRe 2). Die Ringstralle wird als gemischte Verkehrsflache ohne begleitende
Gehwege ausgebildet. Fir den ruhenden Verkehr sind in diesem Bereich 5 Senkrecht-
parkplétze (Breite Brutto 2,65 m) sowie 2 Langsparkplatze (Breite Brutto 2,50 m) entlang
der Planstral’e 2 vorgesehen. Die Planstral3e 2 ist fur den Begegnungsfall Pkw-Lkw aus-
gelegt.

Die Befahrbarkeit bzw. die Anbindung der bestehenden Wirtschaftswege im Westen und
Osten des Plangebietes und damit die Bewirtschaftbarkeit der Feldlage werden weiterhin
gewadbhrleistet.
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Ver- und Entsorgung
Die Entwasserung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen.

Schmutzwasser:

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt tiberwiegend nach Stiden in den Schmutzwas-
serkanal des suidlich angrenzenden Wohngebietes ,Lottermann II* in Richtung der StraRe
-iIm Lottermann®. Sowohl bei der ErschlieRung des Wohngebietes ,Lottermann II* als
auch im ,Allgemeinen Kanalisationsplan“ wurde das kiinftige Wohngebiet ,,Salzacker* als
getrennt entwassernd bertcksichtigt. Der Anschluss des hauslichen Schmutzwassers er-
folgt an den Schmutzwasserkanal des Wohngebietes ,Lottermann II* und wird ebenfalls
nach Suden abgeleitet.

Ein Teilbereich wird jedoch auch nach Osten abgeleitet in den bestehenden Mischwas-
serkanal des Ostlich angrenzenden Feldwegs bzw. in die ,Bergstrale”. Sowohl die stdli-
che Ableitung des Schmutzwassers als auch die Ostliche Ableitung folgt der Topografie
insgesamt in siidlicher Richtung hin zum RUB 14.

Regenwasser:

Die sudliche Ableitung des Regenwassers erfolgt ebenfalls Gber das Baugebiet ,Lotter-
mann II* und die anschlieBende bereits vorhandene Regenwasserableitung bis zur Jagst.
Diese Ableitung besteht nach dem Baugebiet Lottermann zuné&chst Uber einen offenen
Graben, ist aber dann bis zum Auslauf in die Jagst komplett verrohrt.

Die Ostliche Regenwasserableitung wird zusammen mit einem Teil des AuRengebietsab-
flusses Uber einen neuen Regenwasserkanal in der Erschliefungsstralle im Osten erfol-
gen. Am Ende der ErschliefungsstralRe wird dann die bestehende Regenwasserableitung
entlang der Bergstralle genutzt werden, um das Regenwasser bis zum offenen Graben
nach dem Baugebiet ,Lottermann® zu bringen.

Zur Reduzierung der Einleitungswassermengen erfolgt eine Riickhaltung des Nieder-
schlagswassers auf den privaten Grundsticksflachen. Das anfallende Niederschlagswas-
ser der Dachflachen ist den Retentionszisternen zuzuleiten, sodass eine gedrosselte
Ableitung in die Regenwasserkanalisation gewdhrleistet ist. Dies wurde bei der Erschlie-
Rung des Baugebietes ,Lottermann 11“ auch fir das Baugebiet ,Salzécker” beriicksichtigt
und wird daher ebenfalls vorgesehen.

Technische Versorqung:

Die technische Versorgung (Strom, Telefon, Wasser) kann Uber eine Erweiterung des an-
grenzenden bestehenden Leitungsnetzes erfolgen.

Loschwasserbedarf

Die Stral’en im Gebiet sind flr den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Erforderliche Abstellflachen fiur Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den
Baugrundstiicken sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren
nachzuweisen.
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6.3

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz des Plangebiets wurde nach den Vorgaben
des Arbeitsblatts W 405 des DVGW ermittelt. Der Loschwasserbedarf von 96 m®/Stunde

ist gesichert. Dies wurde entsprechend gepruft.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 31.882 m2 100,0 %
Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) 18.955 m? 59,5 %
Gemeinbedarfsflache 3.585 m2 11,2 %
Verkehrsflachen 5.593m?2 175 %
davon:  StraRenfléche (inkl. Gehweg und Uberfahrten) 4.610 mz 14,4 %
Parkierung 359 m2 12%
Verkehrsgriin 524 m2 16 %
FulRweg 100 m2 0,3%
Offentliche Griinflache 3.720 m? 11,7 %
davon: Starkregenvorsorge 2.145 m? 6,8 %
Versorgungsflachen 30 m? 0,1 %
Stadtebauliche Kennwerte
Wohnbaugrundsticke 35
davon:  Einfamilienhduser [EFH] 23
Doppelhaushélften [DHH] 10
Mehrfamilienhduser [MFH] 3
Wohneinheiten (WE)* 69
Bruttowohndichte ** 59
Offentliche Parkplatze 23

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH / 1,0 WE je DHH / 8,0 WE je MFH und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Vorgabe Regionalverband Heilbronn-Franken 50 EW/ha

Die Angabe der Bruttowohndichte erfolgt zum Nachweis der Einhaltung der raumordne-
rischen Zielsetzung einer ausreichenden Siedlungsdichte im Sinne einer nachhaltigen,
flachensparenden Siedlungsentwicklung.

Die Bruttowohndichte beschreibt die Anzahl der Einwohner je Hektar Brutto(wohn)bau-
land. Es existiert fur die Abgrenzung des Bruttobaulandes keine exakte Legaldefinition.
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7.1

Laut Wikipedia wird als Bruttobauland die Summe aller Baugrundstticke einschlieRlich
der dazugehdrigen Griin-, Verkehrs- und Wasserflachen innerhalb eines zur Bebauung
vorgesehenen Gebiets verstanden. Laut den Begriffsbestimmungen der Forschungsge-
sellschaft fur Straen- und Verkehrswesen ist Bruttowohnbauland die Gesamtflache der
Baugrundstuicke fir Wohngeb&ude und Gemeinschaftsanlagen sowie der zugehdrigen
Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines zur Bebauung vorgesehenen Ge-
biets. Somit entspricht im Regelfall die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes dem Bruttobauland.

In diesem konkreten Fall kann jedoch nicht die Grenze des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes als Malistab fiir die Ermittlung des Bruttobaulandes herangezogen wer-
den. Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten dient nicht allein
dem kinftigen Wohngebiet ,Salzacker”, sondern dient insgesamt der Stadt Neudenau
zur Versorgung mit Kindergartenplatzen. Auch die nérdliche Griinflache dient nicht aus-
schlieBlich dem Plangebiet zur Starkregenvorsorge, sondern auch den bereits bestehen-
den Wohngebieten. Das gleiche gilt fur die Grinflache im Sudwesten, welche zur
Erhaltung festgesetzt wurde. Diese dient ebenfalls nicht ausschliel3lich dem kiinftigen
Wohngebiet.

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

Gemal der stddtebaulichen 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 zuldssigen Nutzungen nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

Mald der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in Anlehnung an die Festsetzung des benachbarten Wohnge-
biets ,Lottermann* und ,Lottermann II* ebenfalls mit 0,4 festgesetzt. So kann ein nach-
frageorientiertes Wohnquartier geschaffen werden, das gleichzeitig dem Grundsatz des
Flachensparens durch eine ausreichende bauliche Dichte angemessen Rechnung tragt.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebadude soll eine rdumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukdrper sicherstellen. Um ausreichend Gestaltungs-
spielraum fir die Bauherren bei der Planung und dem Bau fir Gebaude zu erdffnen,
werden Abweichungen von der festgesetzten maximalen ErdgeschossfuRbodenhéhen
(EFH) nach oben fur zuléssig erklart. Es erfolgt jedoch ein Ausschluss der Abweichung

Begrindung — Entwurf Seite 16



Stadt Neudenau — Gemarkung Neudenau il_'(

Bebauungsplan ,Salzécker*

nach unten, um sicherzustellen, dass die EFH Uber der geplanten Verkehrsflache liegt.
Dies wurde entsprechend der Empfehlung in der als Anlage beigefligten Starkregenun-
tersuchung in die Festsetzungen Ubernommen.

In Anlehnung an das stadtebauliche Konzept werden hinsichtlich der Gebaudehhen in-
nerhalb des Plangebiets unterschiedliche Festsetzungen getroffen. Im stidlichen Teil wer-
den aus stadtebaulicher Sicht in Anbetracht der tieferen Lage hohere Gebdudehdhen als
landschaftsvertraglicher erachtet. Es wird eine maximale Traufhéhe von 7,5 m und eine
maximale Firsth6he von 12,5 m festgesetzt, um in diesem Bereich mafRvollen Geschoss-
wohnungsbau zu ermdglichen. Dadurch wird in diesem Bereich eine zweigeschossige
Bebauung mit einem Staffelgeschoss erlaubt. In diesem Bereich sind lediglich Gebaude
mit begrunten Flachdachern bzw. begriinten Pultdédchern zulassig, um den Klimaschutz
ausreichend Rechnung zu tragen.

Weiterhin wird im &stlichen Bereich des Plangebietes im Bereich der dstlichen Zufahrt in
das Plangebiet der geplante Kindergarten vorgesehen. Dieser wurde in diesem Bereich
angeordnet, um das erhdhte Verkehrsaufkommen nicht durch das gesamte Gebiet zu
leiten. Fir diesen Bereich wird eine zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen
Traufthdéhe von 6,5 m und eine maximale Firsthéhe von 8,0 m ermdglicht. Dabei wurden
die maximalen First- und Traufh6hen eng am Geladnde orientiert, um ein Einfigen der
kunftigen Bebauung des Kindergartens in das nach Norden ansteigende Gelande zu ge-
waéhrleisten.

Im restlichen Plangebiet ist die maximale Trauf- und Fristhhe mit 6,5 m bzw. 9,5 m nied-
riger, da in diesem Bereich eine aufgelockerte stadtebauliche Bebauungsstruktur mit Ein-
zel- und Doppelhdusern vorgesehen ist. Somit findet innerhalb des Plangebiets
hangaufwarts sowie in grolierer Entfernung zur Gebietszufahrt im Stiden bzw. Osten an
die ,Bergstralle” eine Abstufung der Gebdudehdhen statt.

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

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen bestimmen sich durchgangig durch Baugrenzen
und ermoglichen eine flexible Bebauung der Wohnbaugrundstiicke.

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

Angelehnt an das stadtebauliche Konzept wird im stidlichen Plangebiet eine offene Bau-
weise festgesetzt, um in diesem Bereich die Errichtung von freistehenden Geschosswoh-
nungsbauten zu ermdglichen. Weiterhin wird fur die Gemeinbedarfsflaiche mit der
Zweckbestimmung Kindergarten eine abweichende Bauweise mit einer LAngenbeschran-
kung auf 60 m festgesetzt, um den Anforderungen fir einen modernen Kindergartenbau
zu gewdhrleisten. Im dbrigen Plangebiet wird ebenfalls eine offene Bauweise mit Einzel-
h&usern oder Einzel- und Doppelhdusern fiir zuldssig erklart. Somit wird im tbrigen Teil
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des Plangebiets angelehnt an die Umgebungsbebauung und die Lage am Siedlungsrand
der Kernstadt Neudenaus eine aufgelockerte, durchgriinte Baustruktur gesichert.

Stellplatze und Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze sind im Bereich der Gemeinbedarfsflache sowie tberdachte Stellplatze und
Garagen im Bereich der Wohnbaugrundstiicke sind zur Reduzierung der Versiegelung
und der Sicherung geordneter stadtebaulicher Verhéltnisse lediglich innerhalb der Bau-
grenze sowie in den gemal Planeintrag festgesetzten Flachen zuléssig.

Flache fir den Gemeinbedarf

Entsprechend der planerischen Zielsetzung zur Schaffung eines erhéhten Angebots an
Kindergartenplatze in der Stadt Neudenau durch einen Kindergartenneubau wird die
Bauflache als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten*
festgesetzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Gemal der stadtebaulichen Zielsetzung werden zur Umsetzung von Geschosswohnungs-
bauten im stdlichen Planbereich maximal acht Wohneinheiten pro Wohngebaude fir
zuléssig erklart. Im Bereich der festgesetzten Einzel- und Doppelhausbebauung werden
maximal zwei Wohneinheiten festgesetzt. Somit soll eine aufgelockerte Bebauungsstruk-
tur im Ubergang zur benachbarten Wohnbebauung sowie zum nérdlich anschlieRenden
Landschaftsraum geschaffen und eine zu hohe bauliche Dichte vermieden werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

In den Kreuzungsbereichen der geplanten StralRen wurden zur Freihaltung der notwen-
digen Sichtachsen Flachen festgesetzt, welche dauerhaft von baulichen Anlagen, Einfrie-
dung, Bepflanzungen und Nutzungen freizuhalten sind. Dabei sind innerhalb der
Sichtflache nur offene Einfriedungen wie z.B. Holz,- Metall- oder Maschendrahtzaune bis
zu einer maximalen H6he von 0,8 m Uber der angrenzenden Stralenoberkante zulassig.
Dies sichert die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Blickdichte bzw. geschlossene
Einfriedungen bzw. Bepflanzungen, welche in ausgewachsenem Zustand eine Hohe von
0,8 m Uberschreiten, sind aus diesem Grund in diesen Bereichen unzuléssig.

Verkehrsflachen

Die offentlichen StraBenraume werden dem stédtebaulichen Konzept folgend (siehe Ka-
pitel 6.2) festgesetzt. Die dargestellte StraRenraumaufteilung ist dabei als Empfehlung
fur die Ausfiihrung zu verstehen.

Flachen und MalRnahmen 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:

= Verwendung wasserdurchléssiger Belage
= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung
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7.2

= Getrennte Regenwasserableitung

= Ausschluss von Steingarten und -schittungen zum Schutz des Kleinklimas
= Erhalt der Feldhecke im Stidwesten (PFB 1)

= Erhalt von Baumen in den Baugrundstiicken des WA (PFB 2)

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Pflanzgebote dienen der Gliederung und Durchgriinung des Plange-
biets sowie der direkten Umgebung und erfiillen zusatzlich einen 6kologischen Zweck
z.B. zur Reduzierung von Hitzeinseln Durch die Erhaltungsgebote auf den westlichen,
sudlichen und studostlichen Grundstiicken werden die vorhandenen Baumstrukturen teil-
weise gesichert. Auch das Erhaltungsgebot der Geh6lz- und Biotopstrukturen im Siid-
westen im Bereich der Griinflache dienen der langfristigen Sicherung der bestehenden
Strukturen.

Um einen madglichst gebietstypischen und 6kologisch wertigen Bewuchs zu erhalten, sind
bei den Pflanzgeboten nur standortgerechte heimische Geholze zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden 6rtli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefuhrt.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Hinblick auf die Dachformen im angrenzenden Wohngebiet ,Lottermann“ und ,Lot-
termann 11“ und zur Schaffung eines einheitlichen Gebietscharakters werden fir Haupt-
gebdude nur geneigte Dachformen fir zuladssig erklart. Bei Garagen, Carports und
Nebenanlagen sind zusatzlich begriinte Flachdacher bzw. begriinte flachgeneigte Décher
zuléssig, um den Bauherren eine groliere gestalterische Flexibilitédt zu ermdglichen.

Fur die Bauplatze mit geplanter Mehrfamilienhausbebauung bzw. auf der Gemeinbe-
darfsflache werden dartiber hinaus Flachdacher fir zuléssig erklart, wobei diese verpflich-
tend mit Dachbegriinung festgesetzt wurden. Pultdécher sind in diesen beiden Bereichen
ebenfalls zu begriinen.

Die Dachfarbengestaltung wird zur Erweiterung 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 fir unzuldssig erklart.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des Stralienraums sowie des angrenzen-
den offenen Landschaftsraums sind sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbun-
gen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht unzul&ssig.
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7.3

Einfriedungen und Stutzmauern

Zur Schaffung eines einheitlichen Gebietscharakters sind nur Hecken und offene Zaune
als Einfriedungen zuléssig.

Mit Blick auf die nordlich anschlieRenden landwirtschaftlichen Flachen sind entlang von
landwirtschaftlichen Flachen und Wirtschaftswegen zur Gewahrleistung des landwirt-
schaftlichen Verkehrs Einfriedungen und Stitzmauern um 1,0 m gegenuber den Grund-
stiicksgrenzen zuriickzunehmen. 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 gewahrleisten.

Um die Durchlassigkeit von Kleintieren zu gewadhrleisten, missen Einfriedungen wie
Zaune und Sichtschutzwénde einen Bodenabstand von 0,15 m aufweisen.

Stitzmauern sind zur vertraglichen Gelandemodellierung der Baugrundstiicke bis zu ei-
ner H6he von 1,5 m zul&ssig.

Geldndeveranderungen

Zur Vermeidung zu starker Geldndeveranderungen werden Aufschiittungen und Abgra-
bungen gegeniiber dem naturlichen Gelande auf maximal 2,0 m begrenzt. Damit wird
ein verstarkter Eingriff in das bestehende Landschaftsbild verhindert.

Stellplatzverpflichtungen fir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung nach § 37 Abs. 1 LBO kann geméaR § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO auf
bis zu 2,0 Stellplatze erh6ht werden, wenn Griinde des Verkehrs, staddtebauliche Griinde
oder Griinde sparsamer Flachennutzung dies rechtfertigen.

Von der Mdaglichkeit, eine hdhere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, wurde Gebrauch
gemacht, um dem hohen 6értlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen
und Konflikte durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden.

Der Stellplatzschliissel nach LBO wird deshalb erhéht und 2,0 Stellplétze pro Wohneinheit
festgesetzt.

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

= Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

= Baufeldraumung und Geholzrodung

» Regenwasserzisternen

= Herstellung des StralRenkérpers

= Haltevorrichtungen und Leitungen ftr Beleuchtungskorper
= Starkregenereignisse
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= Einfriedungen

= Vogelschlag

= Landwirtschaft

= Geotechnik

= Vermeidungsmafnahmen Reptilien (V2)

= Vermeidungsmafnahmen Vogel und Fledermause (V1)

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Darstellung der wesentlichen Ergebnisse:

Der Grunordnerische Beitrag schlagt Mallnahmen zur Vermeidung vor, die als Festset-
zung oder Hinweis in den Bebauungsplan tlbernommen werden:

Insektenschonende Beleuchtung,

Vermeidungsmalnahmen Reptilien,

Vermeidungsmalnahmen Vogel und Fledermause,

Vorgaben fir Einfriedungen,

Erhalt der Feldhecke im Stidwesten,

Erhalt von Einzelbdumen und Baumreihen in den Baugrundstticken,
Schutz vor Vogelschlag,

Allgemeiner Bodenschutz,

Verbot von Schottergéarten und -schittungen,

Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenver-
kleidungen,

Verwendung wasserdurchléssiger Oberflachenbefestigungen.

In den Bauflachen und im weiteren Geltungsbereich werden MalRinahmen zum Ausgleich
festgesetzt.

Baum- und Strauchpflanzungen in den Baugrundstiicken des WA,
Baum- und Strauchpflanzungen in der Gemeinbedarfsflache,
Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern,
Extensive Dachbegriinung WA mit Mehrfamilienhdusern,

Extensive Dachbegriinung Kindergarten,
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8.2

- Einsaat und Bepflanzung von Verkehrsgrinflachen,
- Einsaat der Ableitungsmulde im Norden.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ergibt, dass beim Schutzgut Pflanzen und Tiere ein
Kompensationsdefizit von 125.720 Okopunkten (OP) entsteht. Beim Schutzgut Boden
verbleibt ein Kompensationsdefizit von 187.704 OP.

Insgesamt entsteht ein Kompensationsdefizit von 313.424 OP, das durch MaRnahmen
auBerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden muss.

Beim Landschaftsbild gilt ein Eingriff dann als ausgeglichen, wenn das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Dies gelingt mit der randli-
chen Eingriinung, der Durchgriinung und dem Erhalt von Bestandsbdumen und einer
Feldhecke.

Bei den Schutzgitern Klima und Luft sowie Wasser sind zwar Beeintrachtigungen, aber
keine erheblichen und damit Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze zu erwarten. Die
ergriffenen Ver-meidungsmafnahmen tragen dazu mafigeblich bei.

Die Eingriffe kdnnen innerhalb des Geltungsbereichs nur teilweise kompensiert werden.
Es werden daher folgende externe MalRnahmen erforderlich:

- Biotopausgleich und Lebensraumaufwertung Feldhecke FlIst.Nr. 4675, Neudenau,
- Zuordnung Waldrefugium Nr. 10 Wieshalde/Forstlein aus dem Okokonto der Stadt.
Die beiden Malinahmen werden in den dffentlich-rechtlichen Vertrag aufgenommen.

Details zur Bewertung des Eingriffes und zur Beachtung der Eingriffsregelung kénnen
dem Umweltbericht als gesonderten Teil der Begriindung bzw. dem grinordnerischen
Fachbeitrag entnommen werden.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde durch das Ingenieurbiro fir Um-
weltplanung ,Wagner + Simon Ingenieure* aus Mosbach eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung durchgeftihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg
aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
der in Baden-Wirttemberg briitenden europaischen Vogelarten gepriift, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG tangiert sein kbnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Europaische Vogelarten:

- Das Plangebiet und die ndhere Umgebung wurden im Rahmen einer ornithologi-
schen Untersuchung zwischen Februar und Mitte Juni 2023 finfmal begangen.

- Insgesamt wurden dabei 34 Vogelarten nachgewiesen. Von diesen wurden 26 Arten
als Brutvogel im Geltungsbereich und der Umgebung und 8 Arten als Nahrungsgaste
bewertet. Innerhalb des Geltungsbereichs briteten 17 Arten mit 25 Brutrevieren.
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- Insgesamt konnte damit ein typisches Artenspektrum der Siedlungsrandbereiche im
Ubergang zur freien, strukturierten Landschaft festgestellt werden.

- In den nach Norden und Nordwesten hin ansteigenden Ackerflachen briiteten in ei-
nigem Abstand zum Plangebiet die Offenlandbriter Feldlerche (ein Revier nordlich,
eines nordwestlich) und Wiesenschafstelze (nordwestlich). Auf Grund der bereits
heute eingehaltenen Abstédénde zum Plangebiet und da die neuen Geb&dude keine zu-
satzliche Kulisse auf die offenlandbriterrelevanten Bereiche bewirken, muissen die
Offenlandbriterarten im Weiteren nicht néher betrachtet werden. Auswirkungen auf
die Reviere sind nicht zu erwarten.

- Am Ortsrand entsteht ein neues Wohngebiet. Wiesenflachen werden abgeraumt,
Obstbaume und weitere einzelnstehende Gehdlze werden gerodet. Die Feldhecke im
Sudwesten bleibt erhalten. Oberboden wird abgeschoben und Flachen werden tber-
baut und versiegelt. Zwei Scheunen werden — voraussichtlich erst zu einem spéteren
Zeitpunkt — abgebrochen.

- Werden die Gehdlze wahrend der Brutzeit gerodet und zurtickgeschnitten und die
Gebaude zur Brutzeit abgebrochen, ist zu befurchten, dass Vogel zu Schaden kom-
men. Nester mit Eiern kdnnen zerstort, Jungvogel und u.U. auch britende Altvogel
kénnen verletzt oder getotet werden.

» Vermeidungsmafnahme (V1): Végel (Aufnahme Hinweis)

- Die Stérungen, die durch das Baugebiet entstehen werden, sowohl bauzeitlich als
auch in der kiinftigen Nutzung nicht bzw. nicht wesentlich tGber die Stérungen hin-
ausgehen, die bereits heute durch die vorhandenen Wohn- und Gewerbegebiete am
Ortsrand gegeben sind.

- Die Offenlandbriiter meiden bereits heute die Ortsrandnahe und werden auch durch
die vorriickende Bebauung nicht betroffen sein.

- Fir die allermeisten Freibruter, die jedes Jahr neue Nester bauen, ist im geholzreichen
Umfeld davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewéhrleistet ist. Fir die HOh-
lenbrter ist dies nicht ohne Weiteres gewahrleistet, da davon ausgegangen werden
muss, dass geeignete Hohlen bereits belegt sind.

- Zur Wahrung der okologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten durch
unmittelbaren Verlust von Brutplatzen bzw. Revieren sind vorgezogene MalRnahmen
(CEF) erforderlich.

- CEF-1:Vorgezogen zur Baufeldraumung bzw. spatestens zum 28. Februar im Jahr der
Geholzrodungen und Abbriiche sind Malinahmen fur die Hohlenbriter Blaumeise,
Kohlmeise und Star, bzgl. der Gebaudebriter Hausrotschwanz und Bachstelze und
bzgl. des Gartenrotschwanzes erforderlich:

- Aufhé&ngen von vier Starenkasten (45 mm Fluglochweite, mit Marderschutz),

- Aufhéangen von vier Nistkasten fur Meisen (26 mm Fluglochweite, 32 mm
Fluglochweite, mit Marderschutz),

- Aufhé&ngen von 2 Nistkasten fur den Gartenrotschwanz,

Begrindung — Entwurf Seite 23



Stadt Neudenau — Gemarkung Neudenau il_'(

Bebauungsplan ,Salzécker*

- Aufhéngen von 2 Nistkasten fur den Hausrotschwanz,
- Aufhé&ngen von 2 Nistkasten fur die Bachstelze.

- Fdr die Freibriter Neuntéter, Goldammer, Klappergrasmucke und ggf. auch Nachtigall
werden nordlich von Neudenau Hecken neu gepflanzt bzw. Totholzhecken angelegt
und mit krauterreichen Sdumen erganzt. Die Malinahmen muissen nicht vorgezogen,
d.h. zwingend vor der weiteren Baufeldraumung im Gebiet erfolgen, da ein Verlust der
Brutreviere erst nach und nach durch die heranriickende Bebauung im Stidwesten und
Westen zu befurchten ist.

- Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wird im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt.

Tiere- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie:

Es wurde zuerst fur jede Art gepriift, ob der Wirkraum des Bebauungsplans in ihrem be-
kannten Verbreitungsgebiet liegt, bzw. ob sie von dem Vorhaben betroffen sein kénnen.

Fur die meisten Arten des Anhangs IV konnte nach dieser tberschlagigen Untersuchung
ausgeschlossen werden, dass sie im Wirkraum vorkommen bzw. von den Wirkungen des
Bebauungsplans betroffen sein kénnen. Raupenfutterpflanzen der relevanten Tag- und
Nachtfalterarten wurden nicht festgestellt.

Fur die Artengruppe der Fledermause und die Zauneidechse konnte dieser Ausschluss
nicht erfolgen. Sie wurden daher ndher betrachtet.

Fur Totholzkafer des Anhang IV — v.a. den Eremiten — gibt es im Gebiet keine ausreichend
groRRen, mit dem erforderlichen Mulmvolumen gefillte Hohlen. Bei der Erfassung der
Quartierstrukturen fir Fledermause wurden zwar bei einigen Baumen im Gebiet Spuren
xylobionter Kafer gefunden (siehe GOB), das Vorkommen von Anhang IV — Arten kann
aber ausgeschlossen werden.

Fledermause:

- Die Checkliste zur Abschichtung im Anhang zeigt, dass vierzehn Fledermausarten im
Raum um Neudenau in der Vergangenheit nachgewiesen wurden und grundsétzlich
hier vorkommen kdnnen.

- Aufgrund ihrer Lebensraumanspriiche ist das Plangebiet und dessen néheres Umfeld
im Norden von Neudenau jedoch nur fir sechs Arten potenziell geeignet. Ein Vor-
kommen von typischen Waldarten kann hier ausgeschlossen werden.

- Das Gebiet kann einerseits als Jagd- und Transfergebiet, auf Grund des teilweise alten
Obstbaumbestands und der beiden Scheunen aber auch als Quartiergebiet relevant
sein.

- Die Geholze werden im Winterhalbjahr und damit in einer Zeit geféllt, in denen sich
Fledermause i.d.R. in ihren Winterquartieren aufhalten. In den milden Wintern der
letzten Jahre waren insbesondere Zwergfledermause aber auch haufig noch im No-
vember oder Dezember aktiv und kdnnen zu diesen Zeiten auch kleine Baumhdhlen
als Zwischenquartiere nutzen.
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- Um sicherzustellen, dass keine Flederméause verletzt oder getotet (Verbotstatbe-
stand Nr. 1) werden, wird daher folgende MalRnahme mit Verweis auf den §44
BNatSchG als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

» Vermeidungsmafnahme (V1): Flederméause (Aufnahme Hinweis)

- Jagdaktivitdt wurde vor allem von der Zwergfledermaus festgestellt. Es wurden ma-
ximal bis zu flnf gleichzeitig jagenden Individuen festgestellt. Die Anflugzeiten lassen
darauf schliel3en, dass das Revier weiter entfernt, irgendwo in der Neudenauer Orts-
lage liegt.

- Beiden nachtlichen Begehungen gab es keinerlei Hinweise auf eine Quartiersnutzung
im Plangebiet. Weder an den Geb&uden noch im Baumbestand.

- Eine erhebliche Stérung (Verbotstatbestand Nr. 2) wirde vorliegen, wenn die ge-
plante Bebauung und der Lebensraumverlust zu Auswirkungen auf die Erhaltungszu-
stande der lokalen Populationen fuhren, d.h. konkret, wenn durch die geplante
Bebauung mit Verlust von Jagdhabitaten oder wichtigen Leitstrukturen eine Aufgabe
von z.B. Wochenstubenquartieren in der Ortslage zu erwarten ist.

- Von Fransenfledermaus und Breitfliigelfledermaus nutzen nur wenige Einzeltiere das
Gebiet zur Jagd. Eine besondere Bedeutung der Flachen als Jagdhabitat fir eine Wo-
chenstube oder ein gréReres Mannchenquartier dieser Arten kann ausgeschlossen
werden. Die Arten und insbesondere die Breitflugelfledermduse mit Quartier in der
Ortslage fliegen Gberwiegend in Richtung Jagsttal aus und jagen dort.

- Mit dem Jagsttal im Stden und den Obstwiesen und Waldern nordlich von Neu-
denau, die Uber die Obstbaumreihen entlang der Verlangerung der BergstralRe und
dem durchgehenden Gehdlzzug entlang der Eichklinge im Nordosten von Neudenau
durchgéangig und gut erreichbar Uber Leitstrukturen angebunden sind, stehen fir
Zwergfledermduse daher in erreichbarem Umfeld deutlich bessere und wichtigere
Jagdlebensraume zur Verfigung.

- Das Eintreten des Verbotstatbestands Nr. 2 — erhebliche Stérungen mit Auswir-
kungen auf die Erhaltungszustande lokaler Populationen — ist demnach nicht zu be-
furchten.

- Verbotstatbestand Nr. 3 tritt ein, wenn Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zerstort wer-
den und deren 6kologische Funktion im rAumlichen Zusammenhang nicht weiterhin
gewadbhrleistet ist.

- Im Gebiet gab es bei der Untersuchung keine Hinweise auf eine Quartiersnutzung.
Wochenstuben oder Winterquartiere kdnnen mit hinreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden. Nicht auszuschlieRen ist die gelegentliche Nutzung der festgestell-
ten, potentiellen Quartierstrukturen an den Obstbdumen.

- CEF-2: Um sicherzustellen, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird, werden 7 Fleder-
maushdhlen und 7 Flachkasten aufgehangt. Mindestens 1/3 der K&sten sollte in den
unmittelbar an das Gebiet angrenzenden Obstwiesen und sonstigen Gehdlzen bzw.
an Gebauden im Umfeld aufgehangt werden.
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Die Mallnahmen werden Uber einen offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Ge-
meinde und Landratsamt planungsrechtlich gesichert.

Damit ist sichergestellt, dass bzgl. der Flederm&use keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Zauneidechse:

Im Umfeld von Neudenau sind Vorkommen der Zauneidechse und der Schlingnatter
bekannt.

Im Rahmen einer ersten Begehung zur Beurteilung des Lebensraumpotentials im Ja-
nuar 2023 konnte ein Vorkommen der Schlingnatter auf Grund fehlender, geeigneter
Lebensrdume mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Vorkommen der
Zauneidechsen waren hingegen nicht auszuschlie3en.

Die Gehoélzrander der Feldhecke, die Holzlagerflachen und ggf. auch die Obstwiesen-
bereiche wurden als potentielle Lebensstatten identifiziert und mussten tiefergehend
untersucht werden.

Das gesamte Gebiet wurde im Zeitraum April bis September 2023 zunéachst viermal
begangen. Geeignete Lebensrdume wurden mehrfach langsam abgegangen, interes-
sant erscheinende Strukturen Uber langere Zeit beobachtet.

Bei insgesamt zwei von vier Begehungen im Jahr 2023 gab es Nachweise von Zau-
neidechsen. Ende Mai konnten 3 adulte Zauneidechsen im Bereich der HolzstoR3e im
Nordosten nachgewiesen werden. Nordlich der Holzst63e konnte zudem im August
ein Schlapfling in einem Erdloch beobachtet werden.

Keine Nachweise gab es in den Obstwiesen und der Feldhecke. Grund hierfir ist ver-
mutlich vor allem die teils starke Beschattung durch die Gehdlze und die intensive
Grunlandpflege unter den Obstbaumen.

Auf Grund der zeitlichen Verzégerungen im Verfahren wurden im Spatsommer 2025
und im Frahjahr 2026 erganzende Begehungen vorgenommen. Bei den Begehungen
gab es keine Nachweise mehr. Die Holzlager sind tuber die letzten 3 Jahre Stick fir
Stuck abgerdumt worden, nur noch die Bodenplatten und Fundamente zeugen da-
von. Damit sind auch die wesentlichen Sonn- und Versteckmoglichkeiten verschwun-
den.

Auf Grund der Nachweise in 2023 ist ein Vorkommen verbliebener Einzeltiere im Um-
feld der ehemaligen Holzlager aber nicht vollstandig auszuschlieRen.

Um zu verhindern, dass ggf. verbliebene Einzeltiere verletzt oder getttet werden, sol-
len sie aus den Baufeldern vergramt bzw. abgesammelt und in den Bereich mit Er-
satzhabitaten (siehe unten) bzw. verbliebene Lebensstatten im Umfeld verbracht
werden.

Mit den Bdschungen und Graben, die fir die Starkregenabwehr vorgesehen sind,
entstehen am Ortsrand neue Strukturen, die erfahrungsgemal zigig von Zau-
neidechsen besiedelt werden.
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- Insgesamt nimmt die als Lebensraum geeignete Flache zumindest zeitweise ab. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population ist dadurch nicht zu
erwarten.

- Vorgezogene MaRRnahmen (CEF-3): Zur Wahrung bzw. Wiederherstellung der 6kolo-
gischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten wird im rdumlichen Zusam-
menhang — auf dem FIst.Nr. 4895 (Stralenbdschungen und Grunzug entlang der
Bergstralle) - die in Kapitel 5 beschriebene MalRnahme umgesetzt.

- Erganzend dazu wird im FIst.Nr. 4675 nordwestlich von Neudenau eine Habitatauf-
wertung durch Heckenpflanzungen, die Anlage von Totholzhecken und die Anlage
von ergéanzenden Lesesteinhaufen durchgefihrt.

- Zur planungsrechtlichen Sicherung sind MalRnahmen in den 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag zwischen Stadt und Landratsamt aufzunehmen.

- Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten wird im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt.

Details kdnnen dem Fachbeitrag Artenschutz entnommen werden, welcher den Planun-
terlagen als Anlage beigefligt wurde.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel* in § 1a
Abs.5 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des
Landes Baden-Wiurttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und
verfugen Uber ausdriickliche Abwagungsrelevanz. Fir das Plangebiet wurde verbindlich
festgesetzt:

= Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsféhi-
ger Beldge sowie Vorgaben zur Retention auf den privaten Baugrundstticken.

= Vorgabe von Pflanzgeboten auf den Baugrundstticken zur Verbesserung des Klein-
klimas.

= Im sudostlichen Bereich kénnen die Biotopstrukturen tiberwiegend erhalten werden.

= Neben der Sicherung gunstiger Beluftungseffekte ist auch die Sicherung giinstiger
thermischer Umgebungsverhéltnisse im Planungsgebiet und in dessen Umfeld von
Bedeutung. Die Auspragung eines Warmeinseleffektes ist moglichst zu vermeiden.
Durch vorgesehenen Baumpflanzungen und aufgrund der mafRvollen Verdichtung
bleibt die Ventilationsfunktion der StralRenziige gewéhrleistet.

= Durch den Ausschluss von Schotter- und Steingarten auf den Baugrundstiicken wer-
den Hitzeinseln vermieden und eine Verbesserung des lokalen Kleinklimas geférdert.

= Festsetzung einer verpflichtenden Dachbegriinung bei den Mehrfamilienhausbau-
platzen bei Errichtung der Geb&ude in Flachdachbauweise.

Durch die oben genannten Malinahmen wird aktiv der Klimaschutz gefordert. Diese
mindern und verringern etwaige negative Einfliisse, die sich durch die Umnutzung des
Gebietes ergeben wirden. Somit wird durch die MaRnahmen dem Klimaschutz ausrei-
chend Rechnung getragen.
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Landwirtschaft

Infolge der Planung werden der Landwirtschaft Flachen mit einer Groflie von ca. 2,7 ha
entzogen, die zukiinftig einer Wohnnutzung bzw. einer Nutzung als Kindergarten bzw.
dem Starkregenvorsorge zugeftihrt werden sollen. Die Flurbilanz weist gemaR der Flur-
bilanz 2022 fir den Bereich Vorrangflur der Wertstufe | aus, also besonders landbauwtir-
dige Flachen, die zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind. Das
Plangebiet ist jedoch bereits in der 4. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Neudenau zu einem Groliteil (1,44 ha sind bisher als geplante
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan enthalten; neu hinzu kommt eine geplante
Wohnbauflache im Umfang von rund 0,68 ha) als geplante Wohnbauflache dargestelit,
sodass die perspektivische Entwicklung dieser Flache bereits grundlegend vorgegeben
und begriindet ist.

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen ist gemall § 1a Abs. 2
BauGB zu begriinden, wobei insbesondere die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, die
Wiedernutzbarmachung von Flachen und die Nachverdichtung ndher dargelegt werden
sollen. Die Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen fur die Landwirtschaft kann wie folgt
begrindet werden:

= Im Rahmen der Bedarfsberechnung wurden bereits die Moglichkeiten der Innenent-
wicklung beriicksichtigt. Grundsatzlich ist die Stadt Neudenau seit Jahren bestrebt,
MaRnahmen der Innenentwicklung zu férdern und umzusetzen (siehe hierzu auch
Kapitel 5: Wohnbauflachenbedarf). Gleichzeitig ist die Aktivierungsrate wie bei vielen
Kommunen aufgrund einer mangelnden Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer ge-
ring. Insgesamt wurden Innenentwicklungspotenziale von 1,5 ha bis zum Jahr 2035
bei der Bedarfsberechnung sowie bestehende Baugebiete im Umfang von 0,38 ha
bertcksichtigt. Es verbleibt somit sogar bis zum Zieljahr 2035 ein weiterer Bedarf von
rund 2,9 ha Wohnbauflachen.

= Mit Blick auf die Qualitat der landwirtschaftlichen Flachen innerhalb der Gesamtstadt
Neudenau sind um den Siedlungskdrper der Kernstadt Neudenau in der Flurbilanz
2022 uberwiegend Flachen der Vorrangflur Stufe | und Il ausgewiesen. Eine alterna-
tive Entwicklung in der Kernstadt ist vor diesem Hintergrund daher nicht zielfihrend,
da dort ebenfalls hauptsachlich Flachen der Vorrangflur Stufe | ausgewiesen sind.
Ein Ausweichen auf derartige Flachen wére daher aus landwirtschaftlicher Sicht nicht
sinnvoll ebenso verhélt es sich in den Stadtteilen Herbolzheim und Siglingen

Im Ergebnis dieser Betrachtung werden die Belange der Bereitstellung von zusatzlichem
Wohnraum unter Beachtung der Vielzahl der vorhandenen Restriktionen in Neudenau
sowie der Vorgaben zur Siedlungsentwicklung als ausreichend hoch bewertet und die
Inanspruchnahme zuséatzlicher landwirtschaftlicher Flachen damit als ausreichend be-
grundet erachtet (siehe hierzu auch Kapitel 5: Wohnbauflachenbedarf).

Hochwasserschutz und Starkregen

In der fir die Stadt Neudenau erstellten Starkregengefahrenkarte wird fir das Plangebiet
bei einem seltenen Ereignis sowie bei einem auflergewohnlichen Ereignis lediglich der
siidostliche Bereich mit einem geringen Flachenanteil tiberflutet. Die Uberflutungstiefe
liegt hierbei bei 5-10 cm. Bei einem extremen Abflussereignis dehnt sich die Uberflutung
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weiter nach Osten von der Bergstralie kommend aus. Die beiden Bestandsgebaude, wel-
che Ostlich an das Plangebiet angrenzen sind von den Uberflutungen ebenfalls betroffen.

Hinsichtlich des Auftretens méglicher Starkregenereignisse werden infolge der Hanglage
des Plangebiets und des direkt nérdlich angrenzenden Landschaftsraums zusatzliche
SchutzmalRnahmen getroffen. Das nordlich des Plangebiets anfallende Oberflachenwas-
ser soll durch die Errichtung eines etwa 10,0 m breiten Entwésserungsgrabens entlang
der nordlichen Plangebietsgrenze abgefangen und abgeleitet werden.

Die innerhalb des Plangebiets anfallenden Niederschldge werden auf den privaten
Grundsticksflachen zuriickgehalten und getrennt in das bestehende Kanalnetz eingelei-
tet.

Weiterhin wurde eine Starkregenuntersuchung durch das Ingenieurbiiro Winkler und
Partner GmbH durchgefuhrt. Der Entwésserungsgraben wurde fir ein aulergewdhnli-
ches Starkregenereignis ausgelegt. Das Wasser aus dem geplanten Entwasserungsgra-
ben wird mit gedrosselter Ableitung (DN100) an die Lottermannklinge im Westen und
der Bodenklinge im Osten gefiihrt. Die Ableitung der Abflisse in der Bodenklinge am
ostlichen Rand des Bebauungsplans erfolgt durch eine Verdolung (DN 500).

Weiterhin wurden weitere MalRnahmen wie beispielweise

- umgekehrte Dachprofile in den Strallen,

- hohe Anzahl optimierter Stralieneinlaufe,

- Einbau versickerungsféhiger Beldge (Baugrundstiicke),

- Bertcksichtigung von Dachbegrinungen,

- Eingangsful’bodenhéhen mind. 0,2 m Uber der StraRenhdhe,
als weitere MaRnahmen vorgesehen.

AuBerhalb des Bebauungsplans ergibt sich laut Fachgutachter keine Verschlechterung
der Uberflutungsgefahrdung der bestehenden Bebauung.

Weitere Details kdnnen hierzu der als Anlage beigefiigten Starkregenuntersuchung ent-
nommen werden.

Immissionen

Durch die geplante Nutzung im Plangebiet ist mit keinen Immissionen in den benach-
barten Siedlungsbereichen der Ortsrandlage zu rechnen.

Unmittelbar angrenzend an die Bergstralle im Osten befindet sich ein ausgewiesenes
Mischgebiet, welches dem Wohnen sowie den nicht stérenden Gewerbebetrieben dient.
Das néchstgelegene Betriebsgebdude befindet sich aktuell in etwa 50 m Entfernung zur
geplanten Baugrenze des Kindergartens und etwa 75 m Entfernung zur nachstgelegenen
geplanten Wohnbebauung. Aufgrund der Entfernung und der bereits vorhandenen
Wohnbebauung im Umfeld ist mit keinen erheblich negativen Auswirkungen, im Ver-
gleich zur Bestandssituation, auf das Plangebiet zu rechnen.
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Wasserhaushaltsbilanz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Wasserhaushalsbilanz geman
Merkblatt DWA-A 102-4 erstellt. Ubergeordnete Zielsetzung ist es, die Veranderungen
des natirlichen Wasserhaushalts durch Siedlungsaktivitaten in mengenmaRiger und
stofflicher Hinsicht so gering zu halten, wie es technisch, 6kologisch und wirtschaftlich
vertretbar ist. Der Wasserhaushalt im bebauten Zustand soll dem unbebauten Referenz-
zustand maglichst nahekommen. Die erstellte Wasserhaushaltsbilanz kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

Die Analyse zeigt, dass die geplante Erschliefung des Baugebiets ohne Malinahmen zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung erhebliche Abweichungen vom unbebauten Refe-
renzzustand aufweist. Der Anteil des Direktabflusses (a) steigt im Vergleich zum Refe-
renzzustand um 39 %. Der Anteil der Grundwasserneubildung (g) sinkt um 14 % im
Vergleich zum unbebauten Zustand. Der Anteil der Verdunstung (v) verringert sich um
25 %. Dies fuhrt zu einem insgesamt unausgewogenen Wasserhaushalt, der die dkologi-
schen Funktionen des Gebiets beeintrachtigen kénnte.

Die MalRnahmen wurden vor dem Hintergrund der technisch, 6kologisch und wirtschaft-
lichen ZweckmaRigkeit fur die konkrete Planung gepriift. In Variante 2 gibt es zwar wei-
terhin Abweichungen vom unbebauten Referenzzustand, die jedoch im Vergleich zu
Variante 1 geringer ausfallen. So steigt der Anteil des Direktabflusses (a) im Vergleich
zum Referenzzustand um 19 %. Der Anteil der Grundwasserneubildung ist im Vergleich
zum unbebauten Zustand unveréndert (0 % Abweichung). Der Anteil der Verdunstung
(v) verringert sich um 20 %.

Durch die in Variante 2 getroffenen MalRnahmen liegt die Abweichung fur die Grundwas-
serneubildung innerhalb dem gemaR Merkblatt DWA-M 102-4 anzustrebenden Tole-
ranzbereichs von 5 -10%. Fur den Direktabfluss und die Verdunstung kann dies mit einer
Abweichung von 19 % bzw. 20 % zwar nicht erreicht werden, im Vergleich zu den Abwei-
chungen in Variante 1 ist aber durch die getroffenen MalRnahmen eine deutlich positive
Wirkung erkennbar.

Eine weitere Reduzierung des Direktabflusses ist aufgrund des vorhandenen Untergrun-
des, der stéadtebaulichen Zielsetzung, erschliefungstechnischer Zwénge und der Wirt-
schaftlichkeit des Baugebietes nicht moglich. Durch die Berticksichtigung der getroffenen
MafRnahmen und durch die konkrete Regelung in den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes wird dem Schutzgut Wasser bzw. dem Wasserhaushalt bereits ausreichend Rechnung
getragen und unterliegt als Belang der Abwéagung.

Weitere Details kénnen dem Fachbeitrag entnommen werden.

Begrindung — Entwurf Seite 30



Stadt Neudenau — Gemarkung Neudenau il_'(
Bebauungsplan ,Salzécker*

9. Angaben zur Planverwirklichung

9.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Mitte 2026 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:
Neudenau, den ...
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