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1. Anlass und Planungsziele
1.1 Planerfordernis

Innerhalb der Stadt Neudenau ist, bedingt durch die Nähe zum Verdichtungsraum Heil-
bronn und aufgrund einer hohen infrastrukturellen Ausstattung, seit mehreren Jahren
eine anhaltende Nachfrage nach Wohnraum festzustellen. Die Stadt selbst verfügt nur
noch über fünf in städtischer Hand befindliche Wohnbaugrundstücke. Alle Bauplätze im
Baugebiet „Beim Ziegelhaus“ in der Kernstadt wurden bereits verkauft. Im letzten er-
schlossenen Baugebiet „Lottermann II“ in Neudenau sind lediglich noch zwei Bauplätze
und auch im Stadtteil Siglingen im Baugebiet „Talstraße“ ist nur noch ein Bauplatz vor-
handen.

Aus diesem Grund soll in der Kernstadt Neudenau nun mit dem Baugebiet „Salzäcker“
ein weiteres Wohnbaugebiet entwickelt werden. Gleichzeitig soll durch die ergänzende
Festsetzung einer Gemeinbedarfsfläche die Realisierung des dringend benötigten Kin-
dergartenneubaus in räumlicher Nähe zu den Neubaugebieten der Kernstadt ermöglicht
werden.

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

1.2 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 gestärkt werden.

Innerhalb des Plangebiets sollen sowohl Einfamilienhausgrundstücke als auch Bauplätze
für Doppelhäuser und Mehrfamilienhäuser bereitgestellt werden, um unterschiedlichem
Wohnraumbedarf gerecht werden zu können. Die Bebauung soll sich harmonisch in den
Bestand des angrenzenden, bereits entwickelten Wohngebiets „Lottermann I + II“ sowie
in die vorhandene Hanglage einfügen.

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

2. Verfahren
Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit zweistufiger Öffentlichkeits- und Be-
hördenbeteiligung durchgeführt.
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3. Plangebiet
3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im nördlichen Siedlungsbereich der Kernstadt Neudenau
und grenzt im Süden bzw. im Südwesten an das Wohngebiet „Lottermann I + II“ bzw. an
die „Bergstraße“ an. Im Osten grenzt das Plangebiet an einen Wirtschaftsweg an welchen
sich östlich das Mischgebiet „Gänsgärten“ anschließt.

Maßgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstücke 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 Größe des Plangebietes beträgt ca. 3,2 ha.

Abb. 1: Auszug Basiskarte BW (Quelle: Geodatenportal Baden-Württemberg)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet wird aktuell als eine Wiesen- bzw. Ackerfläche genutzt. Im Osten verläuft
ein Wirtschaftsweg, welcher in die „Bergstraße“ mündet. Entlang des Wirtschaftsweges
im Osten befinden sich einige Holzlagerstätten sowie die gemischt genutzte Bebauung
„Gänsgärten“. Im Süden bzw. Südwesten befinden sich weiterhin noch einige Gehölz-
und Baumbestände. Im Süden grenzt die „Bergstraße“ sowie die Wohnbaugebiete „Lot-
termann I + II“ an das Plangebiet an. Im Westen befindet sich ein weiterer Wirtschaftsweg
und im Norden befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Ackerflächen.

Plangebiet
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Abb. 2: Luftbild 2023 (Quelle:LUBW)

Topographie und Bodenverhältnisse

Das Plangebiet befindet sich, wie der überwiegende Teil des Siedlungskörpers der Kern-
stadt Neudenau, an einem in südlicher Richtung exponierten Hang. Das Gelände steigt
von 241 m ü.NN im Süden auf 256,5 m ü.NN im Norden des Plangebiets gleichmäßig an.

Im Plangebiet werden Pseudolgey-Braunerde aus lösslehmhaltigen Fließerden über Ton-
fließerde als Bodentyp ausgewiesen. Diese Böden weisen eine mittlere bis hohe Boden-
fruchtbarkeit sowie eine mittlere Gesamtbewertung im Hinblick auf seine Bodenfunktion
auf.

Verkehrliche Erschließung

Das Plangebiet grenzt im Süden an die „Bergstraße“ und im Osten an einen bestehenden
Wirtschaftsweg, welcher im Südosten in die „Bergstraße“ mündet.

Technische Ver- und Entsorgung

Im Bereich der südlichen Plangebietsgrenze sind ein Schmutzwasserkanal sowie ein Re-
genwasserkanal vorhanden. Diese wurden im Zuge der Erschließung des Baugebietes
„Lottermann II“ verlegt. Die Entwässerung des Plangebiets kann im Trennsystem nach
Süden erfolgen.

Strom und Wasserleitungen sind sowohl im Bereich des Baugebietes „Lottermann II“ als
auch östlich des Plangebietes im Bereich des bestehenden Wirtschaftsweges vorhanden.

Altlastensituation/Kampfmittelbelastung

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdächtigen Flächen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Plangebiet
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Durch die „Uxo Pro Consult Gmbh“ wurde eine Untersuchung auf Kampfmittelbelastung
durchgeführt. Auf den untersuchten Luftbildaufnahmen und konsultierten historischen
Unterlagen konnten keine Hinweise festgestellt werden, die den Verdacht der Kontami-
nation des Erkundungsgebiets mit Kampfmitteln bestätigen (siehe Anlage 8).

3.3 Seitheriges Planungs- und Baurecht

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

4. Übergeordnete Planungen
4.1 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 gehört gemäß Landesentwicklungsplan
zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart in der Region Heilbronn-Franken.

Gemäß Plansatz 2.3.1 (G) sind Randzonen um die Verdichtungsräume so zu entwickeln,
dass eine Zersiedlung der Landschaft und Beeinträchtigung der Wohn- und Umweltqua-
lität vermieden, Freiräume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsaufgaben für
Verdichtungsräume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den ländlichen Raum
vermittelt werden.

Die Kernstadt Neudenau zählt zu den Gemeinden mit verstärkter Siedlungstätigkeit (Vor-
ranggebiet). Gemäß Plansatz 2.4.1 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 soll die
Siedlungstätigkeit in diesen Gebieten über die Eigenentwicklung hinaus verstärkt wer-
den.

Das Plangebiet befindet sich wie der gesamte Siedlungsbereich der Kernstadt Neudenau
in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen und wird als geplante
Wohnbaufläche bzw. als sonstige Fläche dargestellt.

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

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von dringend benötigtem Wohnraum innerhalb
der Kernstadt Neudenau und soll somit den örtlichen Wohnraumbedarf decken. Die Be-
lange der Sicherung des Wasservorkommens werden durch die Planung nicht wesentlich
beeinträchtigt, sodass sich keine negativen Auswirkungen auf die Grundwasserversor-
gung ergeben. Die Belange zur Sicherung des Wasservorkommens werden daher hinter
die Bereitstellung von dringend benötigtem Wohnraum gestellt.
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Abb. 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan Heilbronn-Franken (Quelle: Regi-
onalverband Heilbronn-Franken)

4.2 Flächennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der rechtswirksamen 4. Änderung der 2. Fortschreibung des Flä-
chennutzungsplanes der Stadt Neudenau teilweise als geplante Wohnbaufläche (Flä-
chenanteil = 47,5 % bzw. 1,44 ha) und als Mischbaufläche (Bestand) (Flächenanteil =5,6%
bzw. 0,17 ha) bzw. ohne bestimmte Flächenausweisung (Flächenanteil = 46,9 % bzw. 1,42
ha) dargestellt.

Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Die Ände-
rung des Flächennutzungsplans für die Teilfläche erfolgt im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB.

Künftig sollen im nördlichen Bereich und im südwestlichen Bereich Flächen, welche bisher
ohne bestimmte Flächenausweisung im Flächennutzungsplan enthalten sind in die Än-
derung aufgenommen werden. Diese Bereiche werden künftig als geplante Grünfläche
zur Starkregenvorsorge (Norden) für das Plangebiet und unterhalb des Plangebietes be-
findlichen Wohngebiete und zur Sicherung der Gehölz- und Biotopstrukturen (Südwes-
ten) aufgenommen (Flächenanteil = 12,2% bzw. 0,37 ha). Neu hinzu kommt auch eine
geplante Wohnbaufläche abzüglich der bisherigen Mischbaufläche (Bestand) (Flächen-
umfang 0,68 ha bzw. 22,5%) sowie die geplante Gemeinbedarfsfläche mit der Zweckbe-
stimmung Kindergarten (Flächenanteil = 0,37 ha bzw. 12,2%).

Genauere Details können den Planunterlagen der 7. Änderung der 2. Fortschreibung des
Flächennutzungsplanes entnommen werden.

Plangebiet
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Abb. 4: Auszug aus der rechtswirksamen 4. Änderung der 2. Fortschreibung des Flächennut-
zungsplans (Quelle: IFK)

Abb. 5: Auszug aus der 7. Änderung der 2. Fortschreibung des Flächennutzungsplans (Quelle:
IFK)

Plangebiet

Plangebiet
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4.3 Schutzgebiete

Abb. 6: Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

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

Gesetzlich geschützte Biotope

Am südwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich die Offenlandbiotopkartierung
„Feldhecken im Gewann ´Salzäcker´“. Ein Eingriff in die Biotopflächen 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 III). Nach § 2 Abs. 1 WSG-VO
sind unter anderem das Errichten und Betreiben von Anlagen zur Lagerung von wasser-
gefährdenden Stoffen und zur Behandlung, Beseitigung oder dem Umschlag von Abfäl-
len verboten.

5. Bauflächenbedarfsnachweis
Zur Ermittlung des Wohnbauflächenbedarfs wurden die Berechnungsmethode gemäß
dem Hinweispapier zur Plausibilitätsprüfung der Bauflächenbedarfsnachweise des Minis-
teriums für Verkehr und Infrastruktur vom 15.02.2017 herangezogen.

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

Plangebiet
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5.1 Bedarfsermittlung

Der grundsätzliche Flächenbedarf leitet sich ab aus der prognostizierten Bevölkerungs-
entwicklung und dem Eigenbedarf aufgrund des Belegungsdichterückgangs.

Grundlagen

Die Berechnung des Wohnflächenbedarfs 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 Flächenbedarf ergibt sich aus dem weiter anhalten-
den Trend zu einer höheren Wohnfläche pro Kopf bzw. einem Rückgang der Bele-
gungsdichte. Entsprechend dem Hinweispapier des Landes kann dieser Trend durch
einen fiktiven Einwohnerzuwachs von 0,3 % pro Jahr abgebildet werden.

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

 prognostizierte Einwohnerentwicklung

Als Grundlage für die Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung wird die
Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamts Baden-Württemberg
herangezogen. Im Mai 2023 wurde eine überarbeitete Bevölkerungsvorausberech-
nung vom Statistischen Landesamt veröffentlicht. Für die Berechnung wurde ein Ent-
wicklungskorridor mit Wanderungen und ohne Wanderungen angesetzt.
Ausgangswert für die weitere Berechnung ist die tatsächliche Einwohnerzahl Ende
2024.

Zum Jahresende 2024 verzeichnete das Statistische Landesamt für die Stadt Neu-
denau eine Bevölkerungszahl von 5.643 EW. Die Vorausberechnung des Statistischen
Landesamtes prognostizierte für das Jahr 2024 lediglich eine Bevölkerungszahl von
5.576 EW für die Stadt Neudenau. Damit liegt der tatsächliche Wert der Bevölkerung
mit 67 EW über dem prognostizierten Wert. Gemäß den Vorgaben des Hinweispa-
pieres darf dieser Wert der Einwohnerzahl, welcher über 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 berücksichtigt.

 Einwohnerdichte

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

Unter Berücksichtigung der oben genannten Grundlagen wird in folgender Tabelle der
Wohnbauflächenbedarf für die Stadt Neudenau mit dem Zieljahr 2035 berechnet.

Berechnung des Wohnbauflächenbedarfs (Zieljahr 2035) gem.
Plausibilitätsprüfung zum Zeitpunkt der Konzeptentwicklung im

Jahr 2024 – Stadt Neudenau

Jahr 2024
Einwohnerzahl

Fiktiver Einwohnerzuwachs
von 2024 bis 2035

Vorgabe
Einwohner-

dichte

Wohnflächenbedarf durch
fiktiven

Einwohnerzuwachs in ha

5.643 +186 50 EW/ha 3,72

Jahr 2024
Einwohnerzahl

Einwohnerentwicklung Ein-
wohnerzahl (+Abweichung

EW Prognose/tatsächlich EW
2024)

Wohnflächenbedarf durch
Einwohnerentwicklung in ha

5.643 (88 +67) = +155 50 EW/ha 3,10

Summe +341 6,82

5.2 Vorhandene Flächenpotentiale

Innenentwicklung

Die Stadt Neudenau fördert seit Jahren in allen Stadtteilen die Innenentwicklung und
bedient sich dabei entsprechender Förderprogramme (Stadtsanierung, ELR). Die Schlie-
ßung von Baulücken sowie die Behebung von Gebäudeleerständen werden als kommu-
nale Daueraufgabe verstanden. Alle Potentialflächen und Bauflächen wurden deshalb
bereits in dem vom Land empfohlenen Flächenmanagementtool „FLOO“ erfasst.

In der Gesamtstadt Neudenau ergibt sich mit Stand Dezember 2018 ein Innenentwick-
lungspotential von rd. 72.500 m². Die Potentialflächen zeichnen sich dabei meist durch
kleinteilig strukturierte Flächen aus. Größere Brach- oder Konversionsflächen existieren
nicht. Der überwiegende Teil der Potentialflächen 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 Bauflächenpotentiale verwiesen. Die Aktivie-
rungsrate des theoretisch recht großen vorhandenen Innenentwicklungspotentials ist
trotz der Unterstützung durch die Kommune eher gering: Laut Bautagebuch der Stadt
Neudenau entstanden in allen Stadtteilen zusammen seit 2008 pro Jahr vier Wohnge-
bäude in Form von Nachverdichtungen oder Baulückenbebauungen. Hauptgrund ist die
mangelnde Verkaufsbereitschaft der Alteigentümer. Des Weiteren verhindern schwierige
Grundstücksverhältnisse, 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
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48* Wohngebäude entstehen werden. Damit lässt sich in etwa eine Bruttobaufläche in
der Größe von ca. 1,8 ha in der Außenentwicklung „einsparen" (Ansatz: Bauplatzgröße
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) rechtskräftig. Die Erschließung des Baugebiets erfolgte im Jahr
2020. In der Zwischenzeit sind auch in diesem Gebiet alle Bauplätze veräußert (Stand
20.02.2026). Daher werden diese bei der Bedarfsberechnung nicht mehr angerechnet.

In der Kernstadt Neudenau wurde im Jahr 2021 der Bebauungsplan „Lottermann II“ (rd.
0,71 ha) rechtskräftig. Das Baugebiet wurde ebenfalls bereits erschlossen. Hier wurden
bereits 7 Bauplätze veräußert und zwei Bauplätze sind reserviert (Stand 20.02.2026). Die
veräußerten Bauplätze werden bei der Bedarfsberechnung nicht mehr angerechnet. Bei
einer durchschnittlichen Bauplatzgröße von ca. 540 m2 im Gebiet „Lottermann II“ ergibt
dies eine Größe von ca. 0,38 ha (7 x 540 m2). Das Neubaugebiet „Lottermann II“ wird so-
mit in einem Umfang von 0,33 ha berücksichtigt.

Im Stadtteil Siglingen wurde zum Jahresende 2019 der Bebauungsplan „Talstraße“ (rd.
1,99 ha) rechtskräftig. Die Erschließung des Gebiets erfolgte im Laufe des Jahres 2021. In
der Zwischenzeit wurden auch in diesem Gebiet bereits 20 Bauplätze veräußert und es
sind hierfür Bauanträge eingegangen (Stand 20.02.2026). Daher werden diese bei der
Bedarfsberechnung nicht mehr angerechnet. Es steht nur noch ein Bauplatz zum Verkauf
mit einer Flächengröße von ca. 515 m2. Das Neubaugebiet „Talstraße“ wird somit nur
noch in einem Umfang von 0,05 ha berücksichtigt.

Gesamtfläche zu berücksichtigende Baugebiete= 0,38 ha

Geplante Baugebiete

Es befinden sich keine weiteren geplanten Baugebiete in der Gesamtkommune, welche
zu berücksichtigen wären.

Geplante Bauflächen (FNP)

Über die bereits beschriebenen Baugebiete hinaus ist im rechtskräftigen FNP der Stadt
Neudenau keine Wohnbaufläche in der Gesamtkommune mehr vorhanden. Die Fläche
„Salzäcker“ (ca. 1,44 ha) ist die letzte Flächenreserve der Stadt für eine Entwicklung von
Wohnbauland im gesamten Stadtgebiet.

5.3 Fazit Flächenbedarf

Laut der Bedarfsermittlung ist bis zum Jahr 2035 in der Gesamtstadt Neudenau mit einem
Wohnbauflächenbedarf von rd. 6,8 ha Bruttobauland zu rechnen. Bei Abzug der anhand
von Erfahrungswerten eingeschätzten Möglichkeiten der Innenentwicklung (ca. 1,5 ha)
sowie der noch nicht vollständig aufgesiedelten Baugebiete „Lottermann II“ und „Tal-
straße“ (zu berücksichtigende Gesamtfläche ca. 0,38 ha) verbleibt ein Bauflächenbedarf
von ca. 4,9 ha innerhalb der Stadt Neudenau. Nach Abzug der bestehenden geplanten
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Wohnbaufläche „Salzäcker“ (ca. 1,44 ha) ergibt sich rein rechnerisch noch ein zusätzlicher
Bauflächenbedarf innerhalb der Stadt Neudenau von rund 3,5 ha.

Mit der zusätzlich ergänzenden Ausweisung der Wohnbaufläche „Salzäcker-Erweiterung“
(ca. 0,66 ha) sowie der geplanten Gemeinbedarfsfläche (ca. 0,37 ha) wird der Wohnbau-
flächenbedarf rein rechnerisch unterschritten. Es verbleibt nach Abschluss der vorliegen-
den Planung ein weiterer Wohnbauflächenbedarf von rund 2,8 ha bis zum Zieljahr 2035.

Die Wohnbauflächenausweisung wird aufgrund der arrondierenden Ausweisung als sinn-
voller Lückenschluss zwischen der bestehenden geplanten Wohnbaufläche „Salzäcker“,
dem Mischgebiet „Gänsgärten“ und dem geplanten Kindergartenstandort als sinnvolle
städtebauliche Entwicklung angesehen. Die bisherige Ausweisung einer Wohnbaufläche
auf Ebene des Flächennutzungsplanes war bisher aufgrund immissionsschutzrechtlicher
Gründe nicht möglich, da im Bereich der Bestandsfläche „Gänsgärten“ eine gewerbliche
Nutzung vorherrschte. Aus diesem Grund war der Bereich „Salzäcker-Erweiterung“ bisher
nicht im Flächennutzungsplan als geplante Wohnbaufläche enthalten stellt jedoch aber
eine sinnvolle Abrundung des Siedlungskörpers dar.

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

Darüber hinaus sorgen aktuell geplante und umgesetzte Großprojekte im näheren kom-
munalen Umfeld wie bspw. die Deutschlandzentrale von Lidl in Bad Wimpfen und die IT-
Zentrale der Schwarz-Gruppe in Bad Friedrichshall für eine weiterhin erhöhte Nachfrage
nach Wohnbauland und einen wachsenden Entwicklungsdruck. Dabei kann davon aus-
gegangen werden, dass neben den Städten Bad Wimpfen und Bad Friedrichshall insbe-
sondere die angrenzenden Kommunen künftig deutliche Wanderungsgewinne bei der
Bevölkerungsentwicklung verzeichnen werden. Die Projekte betreffen hierbei vor allem
den nördlichen Agglomerationsraum von Heilbronn und haben auch unmittelbare Aus-
wirkungen auf die zukünftigen Entwicklungsperspektiven der Stadt Neudenau.

Der Bevölkerungszuwachs infolge dieser Neuansiedlungen wird sich dabei überwiegend
in Kommunen mit guter verkehrlicher Anbindung innerhalb des nördlichen Landkreises
Heilbronn niederschlagen und einen weiterhin verstärkten Siedlungsdruck bewirken.
Dieser wesentliche Aspekt wurde in der Bevölkerungsentwicklung des Statistischen Lan-
desamts nicht berücksichtigt. Für eine realistischen Entwicklungsprognose sollte diesen
aktuellen Entwicklungsprozessen angemessen Rechnung getragen werden.

Da die neu geschaffenen Arbeitsplätze im direkten kommunalen Umfeld, insbesondere
die 5.000 Arbeitsplätze in der Nachbarstadt Bad Friedrichshall, nicht komplett in den be-
treffenden Kommunen mit Wohnraum versorgt werden können, sind Spillover-Effekte
auch auf die Stadt Neudenau zu erwarten. Vor allem mit Blick auf die gegenwärtige
Situation der extremen Flächenknappheit in vielen Kommunen im unmittelbaren Agglo-
merationsraum von Heilbronn (u.a. Neckarsulm, Bad Friedrichshall). So ist es eine plane-
rische Notwendigkeit, im daran anschließenden Verflechtungsraum, zu welchem die
Stadt Neudenau gezählt werden kann, Wohnraum in ausreichendem Maß bereitzustel-
len.
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6. Plankonzept
6.1 Städtebauliches Konzept

Als Grundlage für den verbindlichen Bebauungsplan wurde ein städtebaulicher Entwurf
ausgearbeitet, aus dem die städtebauliche Grundidee und Konzeption der Bebauung,
Erschließung und Freiraumgestaltung ersichtlich wird. Dieser Plan hat keinen verbindli-
chen, sondern lediglich informellen Charakter. Er ergänzt die Begründung durch seine
bildhafte Darstellung und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefügt.

Innerhalb des Wohngebiets sollen insgesamt 35 Wohnbaugrundstücke entstehen. Das
städtebauliche Konzept sieht eine überwiegende Bebauung mit Einzelhäusern und Ein-
zel- und Doppelhäusern vor. Von den 35 Wohnbaugrundstücken sind zudem 3 Grund-
stücke für den Geschosswohnungsbau bzw. für die Bebauung mit Mehrfamilienhäusern
vorgesehen sowie 10 Bauplätze sind für die Bebauung mit Doppelhäusern geplant. Die
restlichen 23 Wohnbaugrundstücke sind für die Bebauung mit Einzelhäusern vorgesehen.

 Der Geschosswohnungsbau konzentriert sich im Süden angrenzend an das Wohnge-
biet „Lottermann II“. In diesen Bereichen wird eine moderat verdichtete Bebauung
mit bis zu 8 Wohneinheiten pro Wohngebäude angestrebt. Es ist eine zweigeschos-
sige Bauweise mit einer maximalen Traufhöhe von 7,5 m und einer maximalen First-
höhe von 12,0 m vorgesehen.

 Im übrigen Plangebiet ist eine typisch ländlich aufgelockerte Einzel- und Doppel-
hausbebauung vorgesehen. Durch eine zweigeschossige Bauweise mit einer maxima-
len Traufhöhe von 6,5 m und einer maximalen Firsthöhe von 9,5 m soll ein
harmonischer Übergang zum angrenzenden Landschaftsraum sowie zur bestehen-
den Wohnbebauung im Baugebiet „Lottermann“ und „Lottermann II“ südlich des
Plangebiets erreicht werden.

Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu schaffen und in Anlehnung an die bestehen-
den Bebauungsstrukturen westlich und südlich des Plangebiets sind als Dachform ge-
neigte Dächer geplant. Lediglich für die vorgesehenen Bauplätze mit
Mehrfamilienhäusern wurden eine verpflichtende Dachbegrünung sowie eine ver-
pflichtende Flachdachbauweise vorgeschrieben.

Die gebietsinterne Erschließung erfolgt, ausgehend von der „Bergstraße“ im Süden bzw.
Osten über eine Haupterschließungsstraße (Planstraße 1). An diese knüpft ein Erschlie-
ßungsring (Planstraße 2) nach Nordwesten an. Entlang der Planstraße 1 wurden sowohl
Längsparkplätze als Senkrechtsparkplätze für den ruhenden Verkehr des Plangebietes
vorgesehen. Diese werden durch entsprechende Pflanzungen im Straßenraum einge-
rahmt. Die verkehrliche Erschließung wird anknüpfend an die Planstraße 2 nach Westen
durch ein Fußwegenetz ergänzt. Grundidee für das Fußwegenetz ist eine fußläufige Ver-
knüpfung zum bestehenden Wohngebiet „Lottermann“ einerseits und andererseits zur
Anbindung des Wohngebietes zum umgebenden Landschaftsraum. Dabei ist auch die
fußläufige Erreichbarkeit zum geplanten Kindergarten von besonderer Bedeutung.
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Grünstruktur

Entlang der nördlichen Wohnbaugrundstücke ist ein 13,5 m breiter öffentlicher Grün-
streifen vorgesehen, der zum einen eine Abgrenzung der Wohnbauflächen bzw. der Ge-
meinbedarfsfläche hin zu den angrenzenden Ackerbauflächen schafft und zum anderen
zur Ableitung des Außengebietswassers durch einen Entwässerungsgraben sowie zum
Schutz vor Starkregen dient. Eine zusätzliche Eingrünung des Wohnbaugebiets hin zum
Landschaftsraum erfolgt durch die Festsetzung von Pflanzbindungen im Westen und Sü-
den der geplanten Wohnbebauung sowie die Erhaltung der Gehölz- und Biotopstruktu-
ren im Südwesten des Plangebietes. Ergänzend wird eine stärkere Durchgrünung des
Straßenraums durch Pflanzvorgaben im Straßenraum erreicht.

6.2 Erschließung und Technische Infrastruktur

Verkehrserschließung

Die verkehrstechnische Erschließung des Baugebietes soll über einen 6,0 m brutto breite
Straße (Planstraße 1) mit jeweiligem Anschlussende an der „Bergstraße“ im Osten sowie
im Süden erfolgen. Die Planstraße 1 ist grundsätzlich für den Begegnungsfall Pkw-Lkw
ausgelegt. Auf einem Teilstück erfolgt jedoch eine bewusste Verengung der Fahrbahn
auf 3,35 (Brutto), um lediglich eine Durchfahrbarkeit eines Pkw´s zu ermöglichen.

Östlich entlang der geplanten Straße ist zusätzlich ein 2,50 m bis 3,00 m (Brutto) breiter
Gehweg geplant. Entlang der „Bergstraße“ im Osten wurden 4 Längsparkplätze (Breite
2,50 m Brutto) und im Bereich der südlichen Zufahrt nach Nordosten wurde 4 weitere
Längsparkplatze (Breite Brutto 2,50 m) vorgesehen. Weitere 7 Senkrechtparkplätze
(Brutto 2,65 m) wurden an der östlichen Zufahrt in das Gebiet angeordnet. Diese wurden
insbesondere in räumlicher Nähe zum geplanten Kindergarten angeordnet, um die den
erhöhten Besucherverkehr bzw. bei Abholung- und Anlieferung der Kindergartenkinder
einen erhöhten Bedarf an Parkplätzen zu schaffen. Auf dem Grundstück des Kindergar-
tens wurden Bereiche für Stellplätze für die Mitarbeiter des Kindergartens bzw. für die
Eltern vorgesehen. Gemäß dem beigefügten Städtebaulichen Entwurf werden hier ca. 23
weitere Senkrechtstellplätze ermöglicht, welche ausschließlich dem Kindergarten dienen.

Eine weitere innergebietliche Erschließung erfolgt über eine 6,0 m brutto breite Ring-
straße (Planstraße 2). Die Ringstraße wird als gemischte Verkehrsfläche ohne begleitende
Gehwege ausgebildet. Für den ruhenden Verkehr sind in diesem Bereich 5 Senkrecht-
parkplätze (Breite Brutto 2,65 m) sowie 2 Längsparkplätze (Breite Brutto 2,50 m) entlang
der Planstraße 2 vorgesehen. Die Planstraße 2 ist für 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
gewährleistet.
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Ver- und Entsorgung

Die Entwässerung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen.

Schmutzwasser:

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt überwiegend nach Süden in den Schmutzwas-
serkanal des südlich angrenzenden Wohngebietes „Lottermann II“ in Richtung der Straße
„Im Lottermann“. Sowohl bei der Erschließung des Wohngebietes „Lottermann II“ als
auch im „Allgemeinen Kanalisationsplan“ wurde das künftige Wohngebiet „Salzäcker“ als
getrennt entwässernd berücksichtigt. Der Anschluss des häuslichen Schmutzwassers er-
folgt an den Schmutzwasserkanal des Wohngebietes „Lottermann II“ und wird ebenfalls
nach Süden abgeleitet.

Ein Teilbereich wird jedoch auch nach Osten abgeleitet in den bestehenden Mischwas-
serkanal des östlich angrenzenden Feldwegs bzw. in die „Bergstraße“. Sowohl die südli-
che Ableitung des Schmutzwassers als auch die östliche Ableitung folgt der Topografie
insgesamt in südlicher Richtung hin zum RÜB 14.

Regenwasser:

Die südliche Ableitung des Regenwassers erfolgt ebenfalls über das Baugebiet „Lotter-
mann II“ und die anschließende bereits vorhandene Regenwasserableitung bis zur Jagst.
Diese Ableitung besteht nach dem Baugebiet Lottermann zunächst über einen offenen
Graben, ist aber dann bis zum Auslauf in die Jagst komplett verrohrt.

Die östliche Regenwasserableitung wird zusammen mit einem Teil des Außengebietsab-
flusses über einen neuen Regenwasserkanal in der Erschließungsstraße im Osten erfol-
gen. Am Ende der Erschließungsstraße wird dann die bestehende Regenwasserableitung
entlang der Bergstraße genutzt werden, um das Regenwasser bis zum offenen Graben
nach dem Baugebiet „Lottermann“ zu bringen.

Zur Reduzierung der Einleitungswassermengen erfolgt eine Rückhaltung des Nieder-
schlagswassers auf den privaten Grundstücksflächen. Das anfallende Niederschlagswas-
ser der Dachflächen ist den Retentionszisternen zuzuleiten, sodass eine gedrosselte
Ableitung in die Regenwasserkanalisation gewährleistet ist. Dies wurde bei der Erschlie-
ßung des Baugebietes „Lottermann II“ auch für das Baugebiet „Salzäcker“ berücksichtigt
und wird daher ebenfalls vorgesehen.

Technische Versorgung:

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

Löschwasserbedarf

Die Straßen im Gebiet sind für den Einsatz von Lösch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Erforderliche Abstellflächen für Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den
Baugrundstücken sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren
nachzuweisen.
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Der Löschwasserbedarf für den Grundschutz des Plangebiets wurde nach den Vorgaben
des Arbeitsblatts W 405 des DVGW ermittelt. Der Löschwasserbedarf von 96 m3/Stunde
ist gesichert. Dies wurde entsprechend geprüft.

6.3 Plandaten

Die Flächen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flächenbilanz

Gesamtfläche des Plangebietes 31.882 m² 100,0 %

Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) 18.955 m² 59,5 %

Gemeinbedarfsfläche 3.585 m² 11,2 %

Verkehrsflächen 5.593m² 17,5 %
davon: Straßenfläche (inkl. Gehweg und Überfahrten) 4.610 m² 14,4 %

Parkierung 359 m² 1,2 %
Verkehrsgrün 524 m² 1,6 %
Fußweg 100 m² 0,3 %

Öffentliche Grünfläche 3.720 m² 11,7 %

davon:     Starkregenvorsorge 2.145 m2 6,8 %

Versorgungsflächen 30 m2 0,1 %

Städtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstücke 35
davon: Einfamilienhäuser [EFH] 23

Doppelhaushälften [DHH] 10
Mehrfamilienhäuser [MFH] 3

Wohneinheiten (WE)* 69

Bruttowohndichte ** 59

Öffentliche Parkplätze 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,
flächensparenden Siedlungsentwicklung.

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



Stadt Neudenau – Gemarkung Neudenau
Bebauungsplan „Salzäcker“

Begründung – Entwurf Seite 16

Laut Wikipedia wird als Bruttobauland die Summe aller Baugrundstücke einschließlich
der dazugehörigen Grün-, Verkehrs- und Wasserflächen innerhalb eines zur Bebauung
vorgesehenen Gebiets verstanden. Laut den Begriffsbestimmungen der Forschungsge-
sellschaft für Straßen- und Verkehrswesen ist Bruttowohnbauland die Gesamtfläche der
Baugrundstücke für Wohngebäude und Gemeinschaftsanlagen sowie der zugehörigen
Verkehrs-, Grün- und Wasserflächen innerhalb eines zur Bebauung vorgesehenen Ge-
biets. Somit entspricht im Regelfall die Fläche des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes dem Bruttobauland.

In diesem konkreten Fall kann jedoch nicht die Grenze des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes als Maßstab für die Ermittlung des Bruttobaulandes herangezogen wer-
den. Die Gemeinbedarfsfläche mit der Zweckbestimmung Kindergarten dient nicht allein
dem künftigen Wohngebiet „Salzäcker“, sondern dient insgesamt der Stadt Neudenau
zur Versorgung mit Kindergartenplätzen. Auch die nördliche Grünfläche dient nicht aus-
schließlich dem Plangebiet zur Starkregenvorsorge, sondern auch den bereits bestehen-
den Wohngebieten. Das gleiche gilt für die Grünfläche im Südwesten, welche zur
Erhaltung festgesetzt wurde. Diese dient ebenfalls nicht ausschließlich dem künftigen
Wohngebiet.

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

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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

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

Maß der baulichen Nutzung

Die Grundflächenzahl 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
Flächensparens durch eine ausreichende bauliche Dichte angemessen Rechnung trägt.

Die Festlegung von Höhenlage und Höhe der Gebäude soll eine räumlich verträgliche
Ausbildung des öffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukörper sicherstellen. Um ausreichend Gestaltungs-
spielraum für die Bauherren bei der Planung und dem Bau für Gebäude zu eröffnen,
werden Abweichungen von der festgesetzten maximalen Erdgeschossfußbodenhöhen
(EFH) nach oben für zulässig erklärt. Es erfolgt jedoch ein Ausschluss der Abweichung
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nach unten, um sicherzustellen, dass die EFH über der geplanten Verkehrsfläche liegt.
Dies wurde entsprechend der Empfehlung in der als Anlage beigefügten Starkregenun-
tersuchung in die Festsetzungen übernommen.

In Anlehnung an das städtebauliche Konzept werden hinsichtlich der Gebäudehöhen in-
nerhalb des Plangebiets unterschiedliche Festsetzungen getroffen. Im südlichen Teil wer-
den aus städtebaulicher Sicht in Anbetracht der tieferen Lage höhere Gebäudehöhen als
landschaftsverträglicher erachtet. Es wird eine maximale Traufhöhe von 7,5 m und eine
maximale Firsthöhe von 12,5 m festgesetzt, um in diesem Bereich maßvollen Geschoss-
wohnungsbau zu ermöglichen. Dadurch wird in diesem Bereich eine zweigeschossige
Bebauung mit einem Staffelgeschoss erlaubt. In diesem Bereich sind lediglich Gebäude
mit begrünten Flachdächern bzw. begrünten Pultdächern zulässig, um den Klimaschutz
ausreichend Rechnung zu tragen.

Weiterhin wird im östlichen Bereich des Plangebietes im Bereich der östlichen Zufahrt in
das Plangebiet der geplante Kindergarten vorgesehen. Dieser wurde in diesem Bereich
angeordnet, um das erhöhte Verkehrsaufkommen nicht durch das gesamte Gebiet zu
leiten. Für diesen Bereich wird eine zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen
Traufhöhe von 6,5 m und eine maximale Firsthöhe von 8,0 m ermöglicht. Dabei wurden
die maximalen First- und Traufhöhen eng am Gelände orientiert, um ein Einfügen der
künftigen Bebauung des Kindergartens in das nach Norden ansteigende Gelände zu ge-
währleisten.

Im restlichen Plangebiet ist die maximale Trauf- und Fristhöhe mit 6,5 m bzw. 9,5 m nied-
riger, da in diesem Bereich eine aufgelockerte städtebauliche Bebauungsstruktur mit Ein-
zel- und Doppelhäusern vorgesehen ist. Somit findet innerhalb des Plangebiets
hangaufwärts sowie in größerer Entfernung zur Gebietszufahrt im Süden bzw. Osten an
die „Bergstraße“ eine Abstufung der Gebäudehöhen statt.

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

Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen und
Stellung der baulichen Anlagen

Die überbaubaren Grundstücksgrenzen bestimmen sich durchgängig durch Baugrenzen
und ermöglichen eine flexible Bebauung der Wohnbaugrundstücke.

Die Gebäude sind senkrecht bzw. parallel zu den Baugrenzen zu errichten, um zum einen
eine städtebaulich geordnete Bebauungsstruktur zu gewährleisten und zum anderen
ausreichend Gestaltungsspielraum für die Bauherren zu ermöglichen.

Angelehnt an das städtebauliche Konzept wird im südlichen Plangebiet eine offene Bau-
weise festgesetzt, um in diesem Bereich die Errichtung von freistehenden Geschosswoh-
nungsbauten zu ermöglichen. Weiterhin wird für die Gemeinbedarfsfläche mit der
Zweckbestimmung Kindergarten eine abweichende Bauweise mit einer Längenbeschrän-
kung auf 60 m festgesetzt, um den Anforderungen für einen modernen Kindergartenbau
zu gewährleisten. Im übrigen Plangebiet wird ebenfalls eine offene Bauweise mit Einzel-
häusern oder Einzel- und Doppelhäusern für zulässig erklärt. Somit wird im übrigen Teil
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des Plangebiets angelehnt an die Umgebungsbebauung und die Lage am Siedlungsrand
der Kernstadt Neudenaus eine aufgelockerte, durchgrünte Baustruktur gesichert.

Stellplätze und Garagen und Nebenanlagen

Stellplätze sind im Bereich der Gemeinbedarfsfläche sowie überdachte Stellplätze und
Garagen im Bereich der Wohnbaugrundstücke sind zur Reduzierung der Versiegelung
und der Sicherung geordneter städtebaulicher Verhältnisse lediglich innerhalb der Bau-
grenze sowie in den gemäß Planeintrag festgesetzten Flächen zulässig.

Fläche für den Gemeinbedarf

Entsprechend der planerischen Zielsetzung zur Schaffung eines erhöhten Angebots an
Kindergartenplätze in der Stadt Neudenau durch einen Kindergartenneubau wird die
Baufläche als Fläche für den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung „Kindergarten“
festgesetzt.

Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden

Gemäß der städtebaulichen Zielsetzung werden zur Umsetzung von Geschosswohnungs-
bauten im südlichen Planbereich maximal acht Wohneinheiten pro Wohngebäude für
zulässig erklärt. Im Bereich der festgesetzten Einzel- und Doppelhausbebauung werden
maximal zwei Wohneinheiten festgesetzt. Somit soll eine aufgelockerte Bebauungsstruk-
tur im Übergang zur benachbarten Wohnbebauung sowie zum nördlich anschließenden
Landschaftsraum geschaffen und eine zu hohe bauliche Dichte vermieden werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flächen

In den Kreuzungsbereichen der geplanten Straßen wurden zur Freihaltung der notwen-
digen Sichtachsen Flächen festgesetzt, welche dauerhaft von baulichen Anlagen, Einfrie-
dung, Bepflanzungen und Nutzungen freizuhalten sind. Dabei sind innerhalb der
Sichtfläche nur offene Einfriedungen wie z.B. Holz,- Metall- oder Maschendrahtzäune bis
zu einer maximalen Höhe von 0,8 m über der angrenzenden Straßenoberkante zulässig.
Dies sichert die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Blickdichte bzw. geschlossene
Einfriedungen bzw. Bepflanzungen, welche in ausgewachsenem Zustand eine Höhe von
0,8 m überschreiten, sind aus diesem Grund in diesen Bereichen unzulässig.

Verkehrsflächen

Die öffentlichen Straßenräume werden dem städtebaulichen Konzept folgend (siehe Ka-
pitel 6.2) festgesetzt. Die dargestellte Straßenraumaufteilung ist dabei als Empfehlung
für die Ausführung zu verstehen.

Flächen und Maßnahmen 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 wasserdurchlässiger Beläge

 Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen

 Verwendung insektenschonender Beleuchtung
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 Getrennte Regenwasserableitung

 Ausschluss von Steingärten und -schüttungen zum Schutz des Kleinklimas

 Erhalt der Feldhecke im Südwesten (PFB 1)

 Erhalt von Bäumen in den Baugrundstücken des WA (PFB 2)

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Pflanzgebote dienen der Gliederung und Durchgrünung des Plange-
biets sowie der direkten Umgebung und erfüllen zusätzlich einen ökologischen Zweck
z.B. zur Reduzierung von Hitzeinseln Durch die Erhaltungsgebote auf den westlichen,
südlichen und südöstlichen Grundstücken werden die vorhandenen Baumstrukturen teil-
weise gesichert. Auch das Erhaltungsgebot der Gehölz- und Biotopstrukturen im Süd-
westen im Bereich der Grünfläche dienen der langfristigen Sicherung der bestehenden
Strukturen.

Um einen möglichst gebietstypischen und ökologisch wertigen Bewuchs zu erhalten, sind
bei den Pflanzgeboten nur standortgerechte heimische Gehölze zulässig.

7.2 Örtliche Bauvorschriften

Ergänzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden örtli-
che Bauvorschriften gemäß § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter „II. ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgeführt.

Anforderungen an die äußere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Hinblick auf die Dachformen im angrenzenden Wohngebiet „Lottermann“ und „Lot-
termann II“ und zur Schaffung eines einheitlichen Gebietscharakters werden für Haupt-
gebäude nur geneigte Dachformen für zulässig erklärt. Bei Garagen, Carports und
Nebenanlagen sind zusätzlich begrünte Flachdächer bzw. begrünte flachgeneigte Dächer
zulässig, um den Bauherren eine größere gestalterische Flexibilität zu ermöglichen.

Für die Bauplätze mit geplanter Mehrfamilienhausbebauung bzw. auf der Gemeinbe-
darfsfläche werden darüber hinaus Flachdächer für zulässig erklärt, wobei diese verpflich-
tend mit Dachbegrünung festgesetzt wurden. Pultdächer sind in diesen beiden Bereichen
ebenfalls zu begrünen.

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

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, glänzende oder stark reflektierende
Materialien und Farben zur Fassadengestaltung mit Ausnahme von Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen für unzulässig erklärt.

Werbeanlagen

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

Zur Schaffung eines einheitlichen Gebietscharakters sind nur Hecken und offene Zäune
als Einfriedungen zulässig.

Mit Blick auf die nördlich anschließenden landwirtschaftlichen Flächen sind entlang von
landwirtschaftlichen Flächen und Wirtschaftswegen zur Gewährleistung des landwirt-
schaftlichen Verkehrs Einfriedungen und Stützmauern um 1,0 m gegenüber den Grund-
stücksgrenzen zurückzunehmen. Mit Anpflanzungen ist ein Mindestabstand von 1,5 m
gegenüber angrenzenden Feldwegen und landwirtschaftlichen Nutzflächen einzuhalten,
um die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs zu gewährleisten.

Um die Durchlässigkeit von Kleintieren zu gewährleisten, müssen Einfriedungen wie
Zäune und Sichtschutzwände einen Bodenabstand von 0,15 m aufweisen.

Stützmauern sind zur verträglichen Geländemodellierung der Baugrundstücke bis zu ei-
ner Höhe von 1,5 m zulässig.

Geländeveränderungen

Zur Vermeidung zu starker Geländeveränderungen werden Aufschüttungen und Abgra-
bungen gegenüber dem natürlichen Gelände auf maximal 2,0 m begrenzt. Damit wird
ein verstärkter Eingriff in das bestehende Landschaftsbild verhindert.

Stellplatzverpflichtungen für Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung nach § 37 Abs. 1 LBO kann gemäß § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO auf
bis zu 2,0 Stellplätze erhöht werden, wenn Gründe des Verkehrs, städtebauliche Gründe
oder Gründe sparsamer Flächennutzung dies rechtfertigen.

Von der Möglichkeit, eine höhere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, wurde Gebrauch
gemacht, um dem hohen örtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen
und Konflikte durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden.

Der Stellplatzschlüssel nach LBO wird deshalb erhöht und 2,0 Stellplätze pro Wohneinheit
festgesetzt.

7.3 Nachrichtliche Übernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan übernommen:

 Bodenfunde
 Altlasten
 Bodenschutz
 Grundwasserfreilegung
 Baugrunduntersuchung
 Baufeldräumung und Gehölzrodung
 Regenwasserzisternen
 Herstellung des Straßenkörpers
 Haltevorrichtungen und Leitungen für Beleuchtungskörper
 Starkregenereignisse
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 Einfriedungen
 Vogelschlag
 Landwirtschaft
 Geotechnik
 Vermeidungsmaßnahmen Reptilien (V2)
 Vermeidungsmaßnahmen Vögel und Fledermäuse (V1)

8. Auswirkungen der Planung
8.1 Umwelt, Natur und Landschaft

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

Darstellung der wesentlichen Ergebnisse:

Der Grünordnerische Beitrag schlägt Maßnahmen zur Vermeidung vor, die als Festset-
zung oder Hinweis in den Bebauungsplan übernommen werden:

- Insektenschonende Beleuchtung,

- Vermeidungsmaßnahmen Reptilien,

- Vermeidungsmaßnahmen Vögel und Fledermäuse,

- Vorgaben für Einfriedungen,

- Erhalt der Feldhecke im Südwesten,

- Erhalt von Einzelbäumen und Baumreihen in den Baugrundstücken,

- Schutz vor Vogelschlag,

- Allgemeiner Bodenschutz,

- Verbot von Schottergärten und -schüttungen,

- Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenver-
kleidungen,

- Verwendung wasserdurchlässiger Oberflächenbefestigungen.

In den Bauflächen und im weiteren Geltungsbereich werden Maßnahmen zum Ausgleich
festgesetzt.

- Baum- und Strauchpflanzungen in den Baugrundstücken des WA,

- Baum- und Strauchpflanzungen in der Gemeinbedarfsfläche,

- Flächen für das Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern,

- Extensive Dachbegrünung WA mit Mehrfamilienhäusern,

- Extensive Dachbegrünung Kindergarten,
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- Einsaat und Bepflanzung von Verkehrsgrünflächen,

- Einsaat der Ableitungsmulde im Norden.

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

Insgesamt entsteht ein Kompensationsdefizit von 313.424 ÖP, das durch Maßnahmen
außerhalb 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 Eingrünung, der Durchgrünung und dem Erhalt von Bestandsbäumen und einer
Feldhecke.

Bei den Schutzgütern Klima und Luft sowie Wasser sind zwar Beeinträchtigungen, aber
keine erheblichen und damit Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze zu erwarten. Die
ergriffenen Ver-meidungsmaßnahmen tragen dazu maßgeblich bei.

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

- Biotopausgleich und Lebensraumaufwertung Feldhecke Flst.Nr. 4675, Neudenau,

- Zuordnung Waldrefugium Nr. 10 Wieshälde/Förstlein aus dem Ökokonto der Stadt.

Die beiden Maßnahmen werden in den öffentlich-rechtlichen Vertrag aufgenommen.

Details zur Bewertung des Eingriffes und zur Beachtung der Eingriffsregelung können
dem Umweltbericht als gesonderten Teil der Begründung bzw. dem grünordnerischen
Fachbeitrag entnommen werden.

8.2 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prüfung der Vollzugsfähigkeit der Planung wurde durch das Ingenieurbüro für Um-
weltplanung „Wagner + Simon Ingenieure“ aus Mosbach eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prüfung durchgeführt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Württemberg
aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
der in Baden-Württemberg brütenden europäischen Vogelarten geprüft, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG tangiert sein könnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Europäische Vogelarten:

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

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

- In den nach Norden und Nordwesten hin ansteigenden Ackerflächen brüteten in ei-
nigem Abstand zum Plangebiet die Offenlandbrüter Feldlerche (ein Revier nördlich,
eines nordwestlich) und Wiesenschafstelze (nordwestlich). Auf Grund der bereits
heute eingehaltenen Abstände zum Plangebiet und da die neuen Gebäude keine zu-
sätzliche Kulisse auf die offenlandbrüterrelevanten Bereiche bewirken, müssen die
Offenlandbrüterarten im Weiteren nicht näher betrachtet werden. Auswirkungen auf
die Reviere sind nicht zu erwarten.

- Am Ortsrand entsteht ein neues Wohngebiet. Wiesenflächen werden abgeräumt,
Obstbäume und weitere einzelnstehende Gehölze werden gerodet. Die Feldhecke im
Südwesten bleibt erhalten. Oberboden wird abgeschoben und Flächen werden über-
baut und versiegelt. Zwei Scheunen werden – voraussichtlich erst zu einem späteren
Zeitpunkt – abgebrochen.

- Werden die Gehölze während der Brutzeit gerodet und zurückgeschnitten und die
Gebäude zur Brutzeit abgebrochen, ist zu befürchten, dass Vögel zu Schaden kom-
men. Nester mit Eiern können zerstört, Jungvögel und u.U. auch brütende Altvögel
können verletzt oder getötet werden.

 Vermeidungsmaßnahme (V1): Vögel (Aufnahme Hinweis)

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

- Die Offenlandbrüter meiden bereits heute die Ortsrandnähe und werden auch durch
die vorrückende Bebauung nicht betroffen sein.

- Für die allermeisten Freibrüter, die jedes Jahr neue Nester bauen, ist im gehölzreichen
Umfeld davon auszugehen, dass die ökologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang weiterhin gewährleistet ist. Für die Höh-
lenbrüter ist dies nicht ohne Weiteres gewährleistet, da davon ausgegangen werden
muss, dass geeignete Höhlen bereits belegt sind.

- Zur Wahrung der ökologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestätten durch
unmittelbaren Verlust von Brutplätzen bzw. Revieren sind vorgezogene Maßnahmen
(CEF) erforderlich.

- CEF-1: Vorgezogen zur Baufeldräumung bzw. spätestens zum 28. Februar im Jahr der
Gehölzrodungen und Abbrüche sind Maßnahmen für die Höhlenbrüter Blaumeise,
Kohlmeise und Star, bzgl. der Gebäudebrüter Hausrotschwanz und Bachstelze und
bzgl. des Gartenrotschwanzes erforderlich:

- Aufhängen von vier Starenkästen (45 mm Fluglochweite, mit Marderschutz),

- Aufhängen von vier Nistkästen für Meisen (26 mm Fluglochweite, 32 mm
Fluglochweite, mit Marderschutz),

- Aufhängen von 2 Nistkästen für den Gartenrotschwanz,
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- Aufhängen von 2 Nistkästen für den Hausrotschwanz,

- Aufhängen von 2 Nistkästen für die Bachstelze.

- Für die Freibrüter Neuntöter, Goldammer, Klappergrasmücke und ggf. auch Nachtigall
werden nördlich von Neudenau Hecken neu gepflanzt bzw. Totholzhecken angelegt
und mit kräuterreichen Säumen ergänzt. Die Maßnahmen müssen nicht vorgezogen,
d.h. zwingend vor der weiteren Baufeldräumung im Gebiet erfolgen, da ein Verlust der
Brutreviere erst nach und nach durch die heranrückende Bebauung im Südwesten und
Westen zu befürchten ist.

- Die ökologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestätten wird im räumlichen
Zusammenhang weiterhin erfüllt.

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

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

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

Für die Artengruppe der Fledermäuse und die Zauneidechse konnte dieser Ausschluss
nicht erfolgen. Sie wurden daher näher betrachtet.

Für Totholzkäfer des Anhang IV – v.a. den Eremiten – gibt es im Gebiet keine ausreichend
großen, mit dem erforderlichen Mulmvolumen gefüllte Höhlen. Bei der Erfassung der
Quartierstrukturen für Fledermäuse wurden zwar bei einigen Bäumen im Gebiet Spuren
xylobionter Käfer gefunden (siehe GOB), das Vorkommen von Anhang IV – Arten kann
aber ausgeschlossen werden.

Fledermäuse:

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

- Aufgrund ihrer Lebensraumansprüche ist das Plangebiet und dessen näheres Umfeld
im Norden von Neudenau jedoch nur für 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 Gehölze werden im Winterhalbjahr und damit in einer Zeit gefällt, in denen sich
Fledermäuse i.d.R. in ihren Winterquartieren aufhalten. In den milden Wintern der
letzten Jahre waren insbesondere Zwergfledermäuse aber auch häufig noch im No-
vember oder Dezember aktiv und können zu diesen Zeiten auch kleine Baumhöhlen
als Zwischenquartiere nutzen.
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- Um sicherzustellen, dass keine Fledermäuse verletzt oder getötet (Verbotstatbe-
stand Nr. 1) werden, wird daher folgende Maßnahme mit Verweis auf den §44
BNatSchG als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

 Vermeidungsmaßnahme (V1): Fledermäuse (Aufnahme Hinweis)

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

- Bei den nächtlichen Begehungen gab es keinerlei Hinweise auf eine Quartiersnutzung
im Plangebiet. Weder an den Gebäuden noch im Baumbestand.

- Eine erhebliche Störung (Verbotstatbestand Nr. 2) würde vorliegen, wenn die ge-
plante Bebauung und der Lebensraumverlust zu Auswirkungen auf die Erhaltungszu-
stände der lokalen Populationen führen, 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 Breitflügelfledermaus nutzen nur wenige Einzeltiere das
Gebiet zur Jagd. Eine besondere Bedeutung der Flächen als Jagdhabitat für eine Wo-
chenstube oder ein größeres Männchenquartier dieser Arten kann ausgeschlossen
werden. Die Arten und insbesondere die Breitflügelfledermäuse mit Quartier in der
Ortslage fliegen überwiegend in Richtung Jagsttal aus und jagen dort.

- Mit dem Jagsttal im Süden und den Obstwiesen und Wäldern nördlich von Neu-
denau, die über die Obstbaumreihen entlang der Verlängerung der Bergstraße und
dem durchgehenden Gehölzzug entlang der Eichklinge im Nordosten von Neudenau
durchgängig und gut erreichbar über Leitstrukturen angebunden sind, stehen für
Zwergfledermäuse daher in erreichbarem Umfeld deutlich bessere und wichtigere
Jagdlebensräume zur Verfügung.

- Das Eintreten des Verbotstatbestands Nr. 2 – erhebliche Störungen mit Auswir-
kungen auf die Erhaltungszustände lokaler Populationen – ist demnach nicht zu be-
fürchten.

- Verbotstatbestand Nr. 3 tritt ein, wenn Fortpflanzungs- und Ruhestätten zerstört wer-
den und deren ökologische Funktion im räumlichen Zusammenhang nicht weiterhin
gewährleistet ist.

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

- CEF-2: Um sicherzustellen, dass die ökologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang weiterhin erfüllt wird, werden 7 Fleder-
maushöhlen und 7 Flachkästen aufgehängt. Mindestens 1/3 der Kästen sollte in den
unmittelbar an das Gebiet angrenzenden Obstwiesen und sonstigen Gehölzen bzw.
an Gebäuden im Umfeld aufgehängt werden.



Stadt Neudenau – Gemarkung Neudenau
Bebauungsplan „Salzäcker“

Begründung – Entwurf Seite 26

- Die Maßnahmen werden über einen öffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Ge-
meinde und Landratsamt planungsrechtlich gesichert.

- Damit ist sichergestellt, dass bzgl. der Fledermäuse keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestände im Sinne des § 44 BNatSchG ausgelöst 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
Lebensräume mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Vorkommen der
Zauneidechsen waren hingegen nicht auszuschließen.

- Die Gehölzränder der Feldhecke, die Holzlagerflächen und ggf. auch die Obstwiesen-
bereiche wurden als potentielle Lebensstätten identifiziert und mussten tiefergehend
untersucht werden.

- Das gesamte Gebiet wurde im Zeitraum April bis September 2023 zunächst viermal
begangen. Geeignete Lebensräume wurden mehrfach langsam abgegangen, interes-
sant erscheinende Strukturen über längere 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 Holzstöße im
Nordosten nachgewiesen werden. Nördlich der Holzstöße konnte zudem im August
ein Schlüpfling in einem Erdloch beobachtet werden.

- Keine Nachweise gab es in den Obstwiesen und der Feldhecke. Grund hierfür ist ver-
mutlich vor allem die teils starke Beschattung durch die Gehölze und die intensive
Grünlandpflege unter den Obstbäumen.

- Auf Grund der zeitlichen Verzögerungen im Verfahren wurden im Spätsommer 2025
und im Frühjahr 2026 ergänzende Begehungen vorgenommen. Bei den Begehungen
gab es keine Nachweise mehr. Die Holzlager sind über die letzten 3 Jahre Stück für
Stück abgeräumt worden, nur noch die Bodenplatten und Fundamente zeugen da-
von. Damit sind auch die wesentlichen Sonn- und Versteckmöglichkeiten verschwun-
den.

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

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

- Mit den Böschungen und Gräben, die für die Starkregenabwehr vorgesehen sind,
entstehen am Ortsrand neue Strukturen, die erfahrungsgemäß zügig von Zau-
neidechsen besiedelt werden.
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- Insgesamt nimmt die als Lebensraum geeignete Fläche zumindest zeitweise ab. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population ist dadurch nicht zu
erwarten.

- Vorgezogene Maßnahmen (CEF-3): Zur Wahrung bzw. Wiederherstellung der ökolo-
gischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestätten wird im räumlichen Zusam-
menhang – auf dem Flst.Nr. 4895 (Straßenböschungen und Grünzug entlang der
Bergstraße) - die in Kapitel 5 beschriebene Maßnahme umgesetzt.

- Ergänzend dazu wird im Flst.Nr. 4675 nordwestlich von Neudenau eine Habitatauf-
wertung durch Heckenpflanzungen, die Anlage von Totholzhecken und die Anlage
von ergänzenden Lesesteinhaufen durchgeführt.

- Zur planungsrechtlichen Sicherung sind Maßnahmen in den öffentlich-rechtlichen
Vertrag zwischen Stadt und Landratsamt aufzunehmen.

- Die ökologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestätten wird im räumlichen
Zusammenhang weiterhin erfüllt.

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

8.3 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-Württemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und
verfügen über ausdrückliche Abwägungsrelevanz. Für das Plangebiet wurde verbindlich
festgesetzt:

 Reduzierung des Oberflächenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsfähi-
ger Beläge sowie Vorgaben zur Retention auf den privaten Baugrundstücken.

 Vorgabe von Pflanzgeboten auf den Baugrundstücken zur Verbesserung des Klein-
klimas.

 Im südöstlichen Bereich können die Biotopstrukturen überwiegend erhalten werden.
 Neben der Sicherung günstiger Belüftungseffekte ist auch die Sicherung günstiger

thermischer Umgebungsverhältnisse im Planungsgebiet und in dessen Umfeld von
Bedeutung. Die Ausprägung eines Wärmeinseleffektes ist möglichst zu vermeiden.
Durch vorgesehenen Baumpflanzungen und aufgrund der maßvollen Verdichtung
bleibt die Ventilationsfunktion der Straßenzüge gewährleistet.

 Durch den Ausschluss von Schotter- und Steingärten auf den Baugrundstücken wer-
den Hitzeinseln vermieden und eine Verbesserung des lokalen Kleinklimas gefördert.

 Festsetzung einer verpflichtenden Dachbegrünung bei den Mehrfamilienhausbau-
plätzen bei Errichtung der Gebäude in Flachdachbauweise.

Durch die oben genannten Maßnahmen wird aktiv der Klimaschutz gefördert. Diese
mindern und verringern etwaige negative Einflüsse, die sich durch die Umnutzung des
Gebietes ergeben würden. Somit wird durch die Maßnahmen dem Klimaschutz ausrei-
chend Rechnung getragen.
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8.4 Landwirtschaft

Infolge der Planung werden der Landwirtschaft Flächen mit einer Größe von ca. 2,7 ha
entzogen, die zukünftig einer Wohnnutzung bzw. einer Nutzung als Kindergarten bzw.
dem Starkregenvorsorge zugeführt werden sollen. Die Flurbilanz weist gemäß der Flur-
bilanz 2022 für den Bereich Vorrangflur der Wertstufe I aus, also besonders landbauwür-
dige Flächen, die zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind. Das
Plangebiet ist jedoch bereits in der 4. Änderung der 2. Fortschreibung des Flächennut-
zungsplanes der Stadt Neudenau zu einem Großteil (1,44 ha sind bisher als geplante
Wohnbaufläche im Flächennutzungsplan enthalten; neu hinzu kommt eine geplante
Wohnbaufläche im Umfang von rund 0,68 ha) als geplante Wohnbaufläche dargestellt,
sodass die perspektivische Entwicklung dieser Fläche bereits grundlegend vorgegeben
und begründet ist.

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flächen ist gemäß § 1a Abs. 2
BauGB zu begründen, wobei insbesondere die Möglichkeiten der Innenentwicklung, die
Wiedernutzbarmachung von Flächen und die Nachverdichtung näher dargelegt werden
sollen. Die Inanspruchnahme zusätzlicher Flächen für die Landwirtschaft kann wie folgt
begründet werden:

 Im Rahmen der Bedarfsberechnung wurden bereits die Möglichkeiten der Innenent-
wicklung berücksichtigt. Grundsätzlich ist die Stadt Neudenau seit Jahren bestrebt,
Maßnahmen der Innenentwicklung zu fördern und umzusetzen (siehe hierzu auch
Kapitel 5: Wohnbauflächenbedarf). Gleichzeitig ist die Aktivierungsrate wie bei vielen
Kommunen aufgrund einer mangelnden Verkaufsbereitschaft der Eigentümer 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
berücksichtigt. Es verbleibt somit sogar bis zum Zieljahr 2035 ein weiterer Bedarf von
rund 2,9 ha Wohnbauflächen.

 Mit Blick auf die Qualität der landwirtschaftlichen Flächen innerhalb der Gesamtstadt
Neudenau sind um den Siedlungskörper der Kernstadt Neudenau in der Flurbilanz
2022 überwiegend Flächen der Vorrangflur Stufe I und II ausgewiesen. Eine alterna-
tive Entwicklung in der Kernstadt ist vor diesem Hintergrund daher nicht zielführend,
da dort ebenfalls hauptsächlich Flächen der Vorrangflur Stufe I ausgewiesen sind.
Ein Ausweichen auf derartige Flächen wäre daher aus landwirtschaftlicher Sicht nicht
sinnvoll ebenso verhält es sich in den Stadtteilen Herbolzheim und Siglingen

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

8.5 Hochwasserschutz und Starkregen

In der für die Stadt Neudenau erstellten Starkregengefahrenkarte wird für das Plangebiet
bei einem seltenen Ereignis sowie bei einem außergewöhnlichen Ereignis lediglich der
südöstliche Bereich mit einem geringen Flächenanteil überflutet. Die Überflutungstiefe
liegt hierbei bei 5-10 cm. Bei einem extremen Abflussereignis dehnt sich die Überflutung
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weiter nach Osten von der Bergstraße kommend aus. Die beiden Bestandsgebäude, wel-
che östlich an das Plangebiet angrenzen sind von den Überflutungen ebenfalls betroffen.

Hinsichtlich des Auftretens möglicher Starkregenereignisse werden infolge der Hanglage
des Plangebiets und des direkt nördlich angrenzenden Landschaftsraums zusätzliche
Schutzmaßnahmen getroffen. Das nördlich des Plangebiets anfallende Oberflächenwas-
ser soll durch die Errichtung eines etwa 10,0 m breiten Entwässerungsgrabens entlang
der nördlichen Plangebietsgrenze abgefangen und abgeleitet werden.

Die innerhalb des Plangebiets anfallenden Niederschläge werden auf den privaten
Grundstücksflächen zurückgehalten und getrennt in das bestehende Kanalnetz eingelei-
tet.

Weiterhin wurde eine Starkregenuntersuchung durch das Ingenieurbüro Winkler und
Partner GmbH durchgeführt. Der Entwässerungsgraben wurde für ein außergewöhnli-
ches Starkregenereignis ausgelegt. Das Wasser aus dem geplanten Entwässerungsgra-
ben wird mit gedrosselter Ableitung (DN100) an die Lottermannklinge im Westen und
der Bodenklinge im Osten geführt. Die Ableitung der Abflüsse in der Bodenklinge am
östlichen Rand des Bebauungsplans erfolgt durch eine Verdolung (DN 500).

Weiterhin wurden weitere Maßnahmen wie beispielweise

- umgekehrte Dachprofile in den Straßen,

- hohe Anzahl optimierter Straßeneinläufe,

- Einbau versickerungsfähiger Beläge (Baugrundstücke),

- Berücksichtigung von Dachbegrünungen,

- Eingangsfußbodenhöhen mind. 0,2 m über der Straßenhöhe,

als weitere Maßnahmen vorgesehen.

Außerhalb des Bebauungsplans ergibt sich laut Fachgutachter keine Verschlechterung
der Überflutungsgefährdung der bestehenden Bebauung.

Weitere Details können hierzu der als Anlage beigefügten Starkregenuntersuchung ent-
nommen werden.

8.6 Immissionen

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

Unmittelbar angrenzend an die Bergstraße im Osten befindet sich ein ausgewiesenes
Mischgebiet, welches dem Wohnen sowie den nicht störenden Gewerbebetrieben dient.
Das nächstgelegene Betriebsgebäude befindet sich aktuell in etwa 50 m Entfernung zur
geplanten Baugrenze des Kindergartens und etwa 75 m Entfernung zur nächstgelegenen
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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8.7 Wasserhaushaltsbilanz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Wasserhaushalsbilanz gemäß
Merkblatt DWA-A 102-4 erstellt. Übergeordnete Zielsetzung ist es, die Veränderungen
des natürlichen Wasserhaushalts durch Siedlungsaktivitäten in mengenmäßiger und
stofflicher Hinsicht so gering zu halten, wie es technisch, ökologisch und wirtschaftlich
vertretbar ist. Der Wasserhaushalt im bebauten Zustand soll dem unbebauten Referenz-
zustand möglichst nahekommen. Die erstellte Wasserhaushaltsbilanz kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

Die Analyse zeigt, dass die geplante Erschließung des Baugebiets ohne Maßnahmen 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 führt zu einem insgesamt unausgewogenen Wasserhaushalt, der die ökologi-
schen Funktionen des Gebiets beeinträchtigen könnte.

Die Maßnahmen wurden vor dem Hintergrund der technisch, ökologisch und wirtschaft-
lichen Zweckmäßigkeit für die konkrete Planung geprüft. 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 unverändert (0 % Abweichung). Der Anteil der Verdunstung
(v) verringert sich um 20 %.

Durch die in Variante 2 getroffenen Maßnahmen liegt die Abweichung für die Grundwas-
serneubildung innerhalb dem gemäß Merkblatt DWA-M 102-4 anzustrebenden Tole-
ranzbereichs von 5 -10%. Für 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 Maßnahmen eine deutlich positive
Wirkung erkennbar.

Eine weitere Reduzierung des Direktabflusses ist aufgrund des vorhandenen Untergrun-
des, der städtebaulichen Zielsetzung, erschließungstechnischer Zwänge und der Wirt-
schaftlichkeit des Baugebietes nicht möglich. Durch die Berücksichtigung der getroffenen
Maßnahmen 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 Abwägung.

Weitere Details können dem Fachbeitrag entnommen werden.
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9. Angaben zur Planverwirklichung
9.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Mitte 2026 abgeschlossen werden.
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