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1. PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Gemeinde Neulingen beabsichtigt im Ortsteil NuRbaum die im Flachennutzungsplan dargestellte,
geplante Wohnbauflache ,Kanalstral’e* zu entwickeln. Die Flache liegt am norddstlichen Ortsrand von
Nuf3baum, jenseits der bisher einseitig erschlossenen Kanalstrale.

Das am Ortsrand liegende Planungsgebiet eignet sich flr klassische Einzelhduser und Doppelhauser
sowie im sidlichen Abschnitt fir eine mischgebietstypische und gewerbliche Nutzung. Die ErschlieRung
kann in der Hauptsache Uber die KanalstralRe erfolgen. Das geplante Gewerbegrundstiick kann Gber
die Ruiter Stralle erschlossen werden.

Zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs ist die Aufstellung des Bebauungsplans notwendig. Es kon-
nen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des Baugebiets geschaffen wer-
den. Die Bedarfsermittlung erfolgte im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans. Zudem
hat die Gemeinde Neulingen ein Bauliickenkataster erstellt, aus dem zu entnehmen ist, dass es im
Rahmen der Innenentwicklung nur noch einen geringen Spielraum zur Schaffung von Wohnraum gibt.
Die vorliegenden Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken bei der Gemeinde Neulingen zeigen dariber
hinaus, dass in der Gemeinde eine derzeit nicht zu erfiillende Nachfrage vorhanden ist.

Der Flachennutzungsplan wird derzeit im Parallelverfahren gedndert, so dass das Planungsgebiet aus
dem kunftigen Flachennutzungsplan entwickelt sein wird.

Der geplante Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 2,6 ha. Darin beinhaltet ist auch das Flst.-Nr.
4416, das dazu dient, eine entsprechende Ortsrandbegriinung und eine Aul3enbereichsentwasserung
gewabhrleisten zu kénnen.

2, VERFAHREN
Der Bebauungsplan wird im férmlichen Verfahren mit Umweltprifung aufgestellt.

Am 15.03.2019 fand ein Scoping-Termin im LRA Enzkreis statt. Dort wurde die Planung vorgestellt und
der notwendige Untersuchungsrahmen fir den Umweltbericht und den Artenschutz im Vorfeld abge-
stimmt.

3. PLANGEBIET

3.1 Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet ich in der naturrdumlichen GroRlandschaft Neckar- und Tauber-Gauplatten und
ist dem Naturraum Kraichgau zugeordnet. Der Kraichgau ist ein tiber weite Strecken mit Lof verkleide-
tes, fruchtbares Hugelland. Er ragt von Norden her in die Region Nordschwarzwald hinein und wird
westlich und nérdlich von Pforzheim durch den Buntsandstein des Schwarzwaldes begrenzt. In dem
200 — 300 m hohen Hugelland tberwiegt ein warmes Beckenklima mit maRigen Niederschlagen.

3.2 Topographie, Vegetationsbestand

Das Planungsgebiet steigt nach Nordosten an. Im Ausgangszustand setzt sich das Planungsgebiet fast
vollstdndig aus intensiv genutzten Ackerflachen zusammen. Einen kleinen Anteil bilden Wirtschafts-
wege sowie vorhandene versiegelte Verkehrsflachen.
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3.3 Erholungsnutzung und Landschaftsbild

Die Ackerflachen selbst sind nicht als Erholungsflachen nutzbar, prégen aber das Landschaftsbild. Der
Brettener Weg und der Ruiter Weg dienen neben der ErschlieRung der landwirtschaftlichen Flachen
auch den Spaziergangern und somit der Erholung.

3.4 Gebdude im Plangebiet und in der Umgebung
Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Gebaude. Im Nordosten grenzt das Gelande des Obst-
und Gartenbauvereins mit seinem Vereinsgebaude an.

Westlich der Kanalstrafde sind in der Hauptsache Wohngebaude in Form von Reihenhausern anzutref-
fen, die auf Basis des Bebauungsplans ,Beim Roten Nuf3baum 2 in den 80-/ 90-er Jahren erstellt wur-
den.

Im Suden grenzt an das Plangebiet eine gewerblich genutzte Halle (Metallbaubetrieb) und ein Wohn-
gebaude an.

Im Westen des sudlichen Abschnitts der Kanalstralle grenzen zwischen Grabenstrale und Ruiter
Stralle zwei Wohngebaude mit Hausgarten an, eines davon mit einem rlickwartig gelegenen Schuppen.

3.5 Infrastrukturelle Ausstattung

Der Ortsteil NuBbaum liegt verkehrstechnisch gesehen zwischen Bretten und Pforzheim. Der nachste
Autobahnanschluss zur A8 ist die Anschlussstelle Pforzheim-Nord. Im Ortsteil NuRbaum sind nur noch
wenige Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden. Im Ortsteil gibt es eine Grund-
schule und eine Kindertagesstatte. Ein ausreichendes Angebot an sozialen und kulturellen Einrichtun-
gen ist vorhanden.

3.6 OPNV

Ein Bahnanschluss befindet sich im benachbarten Ort Olbronn an der Strecke Miihlacker — Bruchsal.
Es gibt eine Busanbindung in Richtung Pforzheim und Richtung Bretten sowie eine Schulbusanbindung
Neulingen — Kdnigsbach-Stein.

3.7 Verkehrsanschluss

Das Plangebiet wird (iber die KanalstraRe erschlossen. Uber die Rémerstrale erfolgt fiir das geplante
Wohngebiet und das Mischgebiet und Uber die Ruiter Stralle fiir das geplante Gewerbegebiet der An-
schluss an die Bergstral’e und damit an das tUbergeordnete Verkehrsnetz.

3.8 Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstucke im Planungsgebiet befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz. Zur Umsetzung der vor-
liegenden Planung ist eine Bodenordnung erforderlich.

3.9 Umweltzustand

Informationen zum Umweltzustand und zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
sind dem Umweltbericht zu entnehmen, der Bestandteil des Bebauungsplans ist, siehe hierzu Ziffer
9.10 der Begrindung.
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4, EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1 Regionalplan Nordschwarzwald 2015

Die Flache des Plangebiets ist im Regionalplan Nordschwarzwald, verbindlich seit 21.03.2005, als ge-
plante Siedlungsflache fir Wohnen sowie Industrie und Gewerbe und, im Bereich der Flachenerweite-
rung, als Vorbehaltsflache flir den Bodenschutz (G) festgelegt. Die im Sudwesten angrenzenden FIa-
chen werden als Siedlungsflache kategorisiert. Die im Osten angrenzenden Freiflachen sind als Flachen
fur den Bodenschutz (G) dargestellt. Es handelt sich um ein im Flachennutzungsplan teilweise darge-
stelltes aber noch unbebautes Flachenpotential zur Arrondierung der bisher einseitig bebauten Kanal-
stralde. Im Zuge des Planverfahrens wurde ein Bodenschutzkonzept erstellt.

4.2 Schutzgebiete
Das Planungsgebiet selbst ist weder Teil eines Natur- oder Landschaftsschutzgebiets noch eines fla-

chenhaften Naturdenkmals. Auch grenzen keine solche Gebiete an das Planungsgebiet an.

4.3 Vorbereitende Bauleitplanung

In der Gemeinderatssitzung am 01.10.2018 hat der Gemeinderat beschlossen, dass die Planungen fir
das Neubaugebiet ,Kanalstral’e” Uber die im derzeit giltigen Flachennutzungsplan dargestellte, ge-
plante Wohnbauflache und Mischbauflache hinaus erfolgen sollen. Zur damaligen Abgrenzung wurde
noch das Flurstlick 4416 mit einer GroRe von 3.164 m? mit aufgenommen, um eine entsprechende
Ortsrandbegriinung und eine Aufienbereichsentwasserung gewahrleisten zu kénnen. Hieraus ergibt
sich ein Geltungsbereich von ca. 2,6 ha. Das Plangebiet mit der aktuellen Abgrenzung ist in der 6.
Fortschreibung des Flachennutzungsplans enthalten (Parallelverfahren).

4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Planungsgebiet selbst liegt keine verbindliche Bauleitplanung vor. Diese wird mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan geschaffen. Stidwestlich des Plangebiets besteht der Bebauungsplan ,Beim
Roten Nuflbaum 2%, in Kraft seit dem 21.03.1986, der die angrenzenden Bereiche als Dorfgebiet aus-
weist. Dieser Bebauungsplan umfasst auch Teile der Kanalstral3e, die teilweise mit dem vorliegenden
Bebauungsplan Uberplant werden. Die Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungs-
plans ,Beim Roten NuBbaum 2, in Kraft seit dem 21.03.1986 werden mit Rechtskraft des Bebauungs-
plans ,KanalstralRe“ innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Kanalstralle aufgehoben
und durch die Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Kanalstral3e” ersetzt.

5. PLANUNGSKONZEPT

5.1 Stadtebauliches Konzept

Fir das Planungsgebiet wurden verschiedene stadtebauliche Varianten erarbeitet. Der Gemeinderat
befiirwortet die Variante mit Stichstrafl3en. Bei dieser Lésung werden von der Kanalstral3e aus vier Stich-
stral3en in das Plangebiet gefiihrt. Die bestehenden in die freie Landschaft flihrenden Wege Brettener
Weg und Ruiter Weg sollen den Radfahrern und Fuligéngern sowie dem landwirtschaftlichen Verkehr
vorbehalten bleiben.

Es ist beabsichtigt fir den Grofteil des Plangebiets ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Es wer-
den im wesentlichen Einzel- und Doppelhauser vorgesehen. Die Anordnung von Doppelhausern soll
aufgrund der stadtebaulichen und topographischen Situation direkt an der KanalstralRe erfolgen. Dort
kénnen Sie ohne Gelandeversatz errichtet werden. Gleichzeitig nehmen Sie die stadtebauliche Struktur
der Nachbarbebauung auf. Alternativ kénnen anstelle von zwei Doppelhaushalften aber auch
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Einzelhauser mit jeweils vier Wohneinheiten realisiert werden. Fir drei Grundstlicke jeweils zwischen
Kanalstra3e und StichstralRe wird ein etwas groRerer Zuschnitt gewahlt, damit dort Einzelhduser mit ca.
sechs Wohneinheiten in zweigeschossiger Bauweise angeordnet werden kdnnen. Somit wird eine Mi-
schung verschiedener Bauformen erreicht. Es kénnen bei dieser Lésung ca. 28 Baugrundstiicke ge-
schaffen werden. Die Anzahl der bestehenden Baugrundstiicke (Einzelhduser und Reihenhauser) auf
der Sldwestseite der Kanalstrale mit direktem Anschluss an die Kanalstrafie betragt 19.

Fir den Bereich der geplanten Misch- und Gewerbeflache (ca. 0,5 ha) sind ortsanséassige Interessenten
vorhanden. Die ErschlieBung fir den gewerblichen Teil soll ausschlieRlich von der Ruiter Stralle aus
erfolgen. Das Mischgebiet kann von der Kanalstral’e aus angedient werden. Damit wird ein Puffer zwi-
schen dem bestehenden Gewerbebetrieb und dem geplanten Wohngebiet geschaffen.

Mit der vorliegenden Planung wird ein neuer Ortsrand entstehen. Aufgrund des Gelandeanstiegs wird
es flr wichtig gehalten, dass insbesondere der nach Nordosten ausgerichtete Teil des Planungsgebiets
eine ausreichend wirkungsvolle Ortsrandeingriinung erhalt.

Im Abschnitt zwischen Ruiter Weg und Ruiter StralRe wird das Plangebiet im Osten durch ein bestehen-
des Weggrundstlick (Grasweg) begleitet, das als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — land-
wirtschaftlicher Weg - in das Plangebiet aufgenommen wird.

5.2 Verkehrskonzept

Das Planungsgebiet soll (iber die bestehende Kanalstralte erschlossen werden. Da die Kanalstral3e in
unterschiedlicher Breite und in unterschiedlicher Ausbauqualitat vorhanden ist, soll die Nordseite der
Kanalstral3e entsprechend ausgebaut bzw. angepasst werden. Im stadtebaulichen Entwurf ist vorgese-
hen, die Kanalstrafl’e mit einer Breite von 5,5 m durchgangig befahrbar zu machen, so dass der Verkehr
des neuen Baugebiets ohne Probleme aufgenommen werden kann. Zudem sollen auf der Nordostseite
der KanalstraRe zwischen Rémerstral3e und Grabenstrale ein Langsstreifen mit Baumen und o6ffentli-
chen Parkplatzen und ein dahinter verlaufender Gehweg angeordnet werden. Es konnen so entlang der
KanalstraRe ca. 14 offentliche Parkplatze entstehen und somit der Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen
gedeckt werden kann.

Die geplanten Stichstraen sind nicht fiir das Wenden von Miullfahrzeugen ausgelegt, so dass Aufstell-
flachen flr Millbehalter am Abholungstag entlang der KanalstralRe eingeplant sind. In den Stichen selbst
sind ca. 15 weitere o6ffentliche Parklatze vorgesehen. Damit kann allein in den Stichen mehr als die
stadtebauliche Kenngrélie empfehlenswerter Anzahl an 6ffentlichen Parkplatzen fir das gesamte Neu-
baugebiet geschaffen werden. Die KenngréRe betragt 10 % der baurechtlich notwendigen Stellplatz.
(Bei einem Schliissel von 2 St/WE entsprache das, bei der Annahme von 76 WE im WA x 2 Stellplatzen
- davon 10 %, 15 offentlichen Parkplatze). Im vorliegenden Plangebiet werden knapp 20 % der bau-
rechtlich notwendigen Stellplatze als 6ffentliche Parkplatze hergestellt.

Die ErschlieRung fir die gewerbliche Nutzung soll ausschlieBlich von der Ruiter Stral’e aus erfolgen.
Dieser Teil der StralRe ist im Bebauungsplan ebenfalls mit einem Gehweg versehen, da diese Wege-
verbindung auch von Schiilern und Kindergartenkinder genutzt wird. Eine Durchbindung in die westliche
KanalstralRe soll lediglich fur Fufligénger und Radfahrer moglich sein. Dieser Abschnitt wird als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Ful3- und Radweg festgesetzt.

Vom Ingenieurburo fur Verkehrswesen KOEHLER & LEUTWEIN, Karlsruhe, liegt eine Verkehrs- und
schalltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan vom Mai 2021 vor. Aus verkehrlicher Sicht kommt
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das Fachbdro zu folgender Einschatzung. (Hinweis: Die in Bezug genommenen Anlagen sind der Stel-
lungnahme des Fachbiros zu entnehmen, die dem Bebauungsplan beigefugt ist.)

»Entsprechend den zur Verfligung gestellten Unterlagen sollen innerhalb des Wohngebietes max.
76 Wohneinheiten sowie im siidlichen Bereich Gewerbebetriebe, darunter eine metallverarbei-
tende Firma, eine Werbeagentur sowie ein Vertriebsblro, realisiert werden. Die durch das Be-
bauungsplangebiet hervorgerufene Verkehrserzeugung wurde anhand des Datenblattes Ver-
Bau, Dr. Bosserhoff, Wiesbaden ermittelt. Insgesamt ergeben sich fiir Wohnen und Gewerbe ca.
230 Kfz/24 h jeweils im Quell und Zielverkehr, wovon ca. 170 Kfz dem Wohnen und ca. 40 Kfz/24
h dem Gewerbe- und ca. 20 Kfz/24 h dem Mischgebiet zuzuordnen sind. Die Gesamtanzahl der
Fahrten pro Tag kann somit mit ca. 460 angegeben werden. Die tabellarische Aufstellung der
Eingangsdaten und Ergebnisse der Verkehrserzeugung sind fiir das Wohnen in den Anlagen 2.1
bis 2.7 und fiir das Gewerbe in den Anlagen 3.1 bis 3.7 aufgetragen.

Da auf den angrenzenden Stral3en nahezu ausschlie3lich Anwohnerverkehr in den geringen Ma-
Ben vorliegt, wurde auf eine Verkehrszéhlung der Bestandsverkehre verzichtet.

Die neu induzierten Fahrten wurden auf das vorhandene Verkehrsnetz umgelegt, um die zu-
sétzlichen Belastungen fiir die Anwohner abschétzen zu kénnen. Die Verteilung der Neuver-
kehre ist in Anlage 4 dargestellt. Aufgrund der vorliegenden Stral3enverhéltnisse und insbeson-
dere der Engstelle an dem Knotenpunkt Ruiter Stral3e / Bergstralle wird davon ausgegangen,
dass nur ein geringer Anteil der zusétzlichen Fahrten liber die Ruiter Stralle abgewickelt wird.
Die Ruiter Stral3e ist in diesem Abschnitt auBerdem als Einbahnstral3e in Fahrtrichtung Berg-
stral8e ausgewiesen, sodass die Verkehre in Richtung Plangebiet liber die R6merstralle bzw. die
Rathausstral3e fahren werden. Die Rémerstral3e wird dabei mit ca. 160 Kfz/24 h im Querschnitt
zusétzlich belastet sein. Die Verkehrsbelastung im Zuge der Rathausstralle steigt um ca. 290
Kfz/24 h im Querschnitt. Dieses Ungleichgewicht entsteht durch die (berregionalen Ziele, da
Pforzheim als Oberzentrum ein attraktiveres Ziel darstellt als Bretten als Mittelzentrum. Dies spie-
gelt sich auch bei der zusétzlichen Belastung im Zuge der Bergstral8e wider. In Richtung Bretten
betragt die zusétzliche Querschnittsbelastung ca. 180 Kfz/24 h, in Richtung Pforzheim ca. 280
Kfz/24 h.

Insgesamt ergibt sich somit absolut gesehen eine moderate zusétzliche Verkehrsbelastung.
Durch die geringe Anzahl an Bestandsverkehren ist jedoch eine deutlichere relative Belastungs-
zunahme feststellbar.

Die bestehenden StralRenziige, welche mit mehr Verkehr belastet werden, weisen ausreichende
Querschnittsbreiten auf und sind entsprechend den Vorgaben der RASt 06 auch qualitativ leis-
tungsféahig die zusétzlichen Verkehre abzuwickeln.

Die Leistungsféhigkeit der Anschlusspunkte an die Bergstralle wurden auch ohne Leistungsfa-
higkeitsberechnungen aufgrund der insgesamt moderaten Belastungen als hinreichend leis-
tungsfahig bewertet.”

5.3 Ver- und Entsorgungskonzept
Der Entwasserungsplanung liegt der Allgemeine Kanalisationsplan (AKP) zugrunde. Im AKP wurde das
angedachte Neubaugebiet ,Kanalstrae® berticksichtigt.

PS Planungsbiro Schippalies, Wilferdinger Str. 40, 76307 Karlsbad, Tel 07202 /2717110, Fax 032121 / 283346



Neulingen, OT NuBbaum 8/35

Bebauungsplan ,,KanalstraBe*“
mit Umweltprifung

BEGRUNDUNG (Satzung) Stand: 24.05.2022

Die Entwasserung der als Wohngebiet WA1 bis WA3 genutzten Flache erfolgt im Trennsystem. Die als
Misch- und Gewerbegebiet (MIl, GE) genutzten Flache werden im modifizierten Mischsystem entwas-
sert.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber separate Schmutzwasserkanale in den Stichstrallen gefasst.
Diese Schmutzwasserkanéle der Stichstral’en werden jeweils an den bestehenden Mischwasser-Kanal
in der Kanalstralle angeschlossen. Im AKP wurde das Schmutzwasser des NBG Kanalstralle bertick-
sichtigt. Der Anschluss hat keine Auswirkungen auf das Kanalnetz.

Das Regenwasser des Planungsgebietes wird analog dem Schmutzwasser jeweils in den vier Stichstra-
Ren gesammelt und an den neu zu erstellenden RW-Kanal angebunden. Der Regenwasserabfluss wird
im weiteren Verlauf gedrosselt und wird in einem neu zu erstellenden Kanal entlang des Wirtschafts-
wegs bis zum Hungergraben gefiihrt. Die Regenwasserriickhaltung erfolgt durch Kombination einer
zentralen und dezentralen, privaten Ruckhaltung.

Auf den Grundstiicken werden kombinierte Hauskontrollschachte vorgesehen, iber die sowohl das an-
fallende Schmutzwasser als auch das Regenwasser jeweils in getrennten Hausanschlussleitungen an
die offentliche Kanalisation Gbergeben werden.

Da die Kanalstrale einschlieRlich der bestehenden Entwasserungseinrichtungen in weiten Teilen erhal-
ten bleiben soll, entwéassert ein Teil der Kanalstralle weiterhin Uber den Mischwasserkanal. Die Fahr-
bahnflachen und Gehwege der Strichstralen und entlang der KanalstraRe entwassern im Trennsystem,
so dass die StralRenabldufe an den neu zu erstellenden Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Fir die Trinkwasserversorgung des ErschlieBungsgebietes wird das bestehende Wasserleitungsnetz
erweitert.

Die neuen Wasserleitungen in den vier Stichstraen sind in Dimension DN100 vorgesehen. Diese Stich-
leitungen werden an die bestehende Gussleitung DN150 in der Kanalstral3e angeschlossen.

In der Kanalstralle befindet sich bereits eine bestehende Gasleitung. Eine Netzerweiterung ist nach
Aussage des zustandigen Versorgungsunternehmens Netze Sldwest moglich. Es besteht nach Aus-
sage des Versorgungsunternehmens die Moglichkeit auch die Stichstrallen mit Gas zu versorgen.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurde ein Einzugsgebietsplan erstellt, der die Einzugsgebiete auch
der angrenzenden AuBenbereichsflachen bericksichtigt. Zum Schutz des Planungsgebiets vor
Starkniederschlagen und AuRengebietswasser wird entlang des westlichen Gebietsrandes ein Graben-
system errichtet. Das anfallende AuRenbereichswasser kann so Uber das Grabensystem in die geplante
Regenrickhaltung und von dort zun&chst Uber ein Leitungssystem weiter in den Hungergraben geleitet
werden.

Sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen
Die fur das Plangebiet notwendigen sonstigen Ver- und Entsorgungsleitungen wie Strom, Beitbandver-
sorgung, usw. werden ebenfalls bereitgestellt.

Zur Stromversorgung werden zwei neue Umspannstation erforderlich, die im Bereich des Mischgebiets
am FulBweg und im Bereich des Ruiter Wegs in der 6ffentlichen Grinflache angeordnet werden. Damit
wird eine ausreichende Kapazitat auch fir die e-Mobilitat vorgehalten.
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6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1 Art der Nutzung
Fir das Planungsgebiet wird als Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA), Mischgebiet (MI) und

Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Das entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Allgemeines Wohngebiet (WA):
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
» Wohngebaude,
» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
+ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
+ Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
 Anlagen fur Verwaltungen

Unzulassig sind:
« die der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften sowie
» die gemall § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassig Nutzungen (Gartenbau-
betriebe und Tankstellen).

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen erfolgt unter dem Gesichtspunkt, dass fir das
ansonsten ruhige Wohnquartier ein zu grof3es Konfliktpotential in Bezug auf den Flachenbedarf und das
Ruhebedirfnis gesehen wird.

Als Ausnahmen sollen zulassig bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir die Verwaltung. Damit wird es mdglich, kleine Gewerbebetriebe, wie
z.B. ein Kosmetikstudio zuzulassen, sofern diese dem Charakter des Allgemeinen Wohngebiets nicht
widersprechen. Es wird somit immer im Einzelfall zu entscheiden sein, ob eine der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen mit dem Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebiets vertraglich ist und zu-
gelassen werden kann.

Fir allgemein zulassungsfahig, da zur Versorgung sinnvoll und mit der Wohnnutzung vereinbar, werden
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe gesehen.

Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen. Diese Nutzungen wirden nicht mit dem ruhi-
gen Charakter des angrenzenden Wohngebiets und des geplanten Wohngebiets entsprechen.

Mischgebiet (Ml):
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stoéren (§ 6 Abs. 1 BauNVO).

Zulassig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO:
. Wohngebaude,
*  Geschafts- und Blrogebaude,
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. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

+  sonstige Gewerbebetriebe,

. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Bei dem vorliegenden Mischgebiet handelt es sich ebenfalls lediglich um ein Baugrundstiick. Wie das
Gewerbegebiet dient auch das Mischgebiet der erforderlichen Gebietsabstufung Gewerbegebiet -
Mischgebiet — Allgemeines Wohngebiet. Diese Abstufung ist im FNP so dargestellt. Gleichzeitig besteht
auch Bedarf in der Gemeinde fiir eine solche Nutzungsmadglichkeit. Dem geplanten Mischgebiet gegen-
Uber, westlich der Kanalstral3e, ist eine Wohnnutzung in einem festgesetzten Dorfgebiet anzutreffen.

Vor dem Hintergrund einer moglichen Storintensitat erfolgen die nachfolgenden Nutzungsausschliisse:
*  Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,

. Vergnlgungsstatten.

Wie auch im Gewerbegebiet waren diese Nutzungen mit der angrenzenden Wohnbebauung und dem
bestehenden Wohn- / Dorfgebiet nicht in Einklang zu bringen. Auch der am Mischgebiet vorbeifiihrende
Schul- und Kindergartenweg spricht insbesondere gegen die Nutzungsart Vergnigungsstatte.

Gewerbegebiet (GE):
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben. (§ 8 Abs. 1 BauNVO)

Zulassig sind gemaf § 8 Abs. 2 BauNVO

*  Gewerbetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
*  Geschéafts- Buro- und Verwaltungsgebaude,

*  Anlagen fur sportliche Zwecke.

Bei dem vorliegenden Gewerbegebiet handelt es sich nicht um ein klassisches grofles Gewerbegebiet
auf der griinen Wiese. Vielmehr dient das hier geplante Gewerbegebiet (ein Baugrundstiick) der erfor-
derlichen Gebietsabstufung Gewerbegebiet - Mischgebiet — Allgemeines Wohngebiet und deckt den
derzeit vorhandenen Bedarf in NuRbaum ab. Die Gebietsabstufung ist im FNP dargestellt.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
*  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter.

Dem geplanten und vorhandenen Gewerbegebiet gegenulber, westlich der Kanalstral3e, ist eine Wohn-
nutzung in einem festgesetzten Dorfgebiet anzutreffen. Ebenfalls ist auf dem slidlich angrenzenden
Gewerbegrundstiick (aulierhalb des Geltungsbereichs) ein Wohngebaude fiir den Betriebsinhaber an-
zutreffen. Aus diesem Grund sollen auch im Geltungsbereich Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn diese dem Betriebe untergeordnet sind. Gleichzeitig bedeutet die ausnahmsweise Zulassigkeit
von Wohnungen auch, dass die geplante gewerbliche Nutzung diese Wohnnutzung berticksichtigen
muss.
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Unzulassig sind gem. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

. Tankstellen,

*  Vergnlgungsstatten, Bordelle

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
. Einzelhandelsbetriebe.

Die genannten Nutzungsausschliisse, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, Einzelhandelsbetriebe erfolgen aus unterschiedlichen Erwagungen. Zum einen soll das Grund-
stlick auch tatsachlich einer gewerblichen Nutzung und der Schaffung von Arbeitsplatzen vorbehalten
bleiben. Dieses stadtebauliche Ziel wird aufgrund der bestehenden Nachfrage fiir Gewerbegrundstiicke
zu erreichen sein. Zum anderen werden die Ausschlisse vor dem Hintergrund der Storintensitat vorge-
nommen. Gerade Tankstellen, Vergnlgungsstatte, Bordelle u. 4. Nutzungen besitzen einen hohen Stor-
grad, inbesondere in den Abend und Nachstunden. Dies ware mit der angrenzenden Wohnbebauung
und dem bestehenden Wohn- / Dorfgebiet nicht in Einklang zu bringen. Auch der am Gewerbegebiet
vorbeifiihrende Schul- und Kindergartenweg spricht gegen eine solche Nutzung.

Bei der Ansiedlung von Gewerbebetrieben sind wegen des Wasserschutzgebiets Bauschlotter Platte
Zone llIA die rechtlichen Vorgaben in Bezug auf den Grundwasserschutz zu beachten. Auf die entspre-
chenden Gesetze und Verordnungen, insbesondere im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, wird
verwiesen. Siehe auch Hinweise Ziffer 8.0.

6.2 MafR der Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Zahl der
Vollgeschosse und der Gebaudehdhe (GH) bzw. Traufhéhe (TH) festgesetzt. Mit diesen Festsetzun-
gen kann die stadtebauliche Struktur ausreichend und gezielt definiert werden.

Grundflachenzahl: Die Grundflachenzahl betragt wie bei Allgemeinen Wohngebieten tblich 0,4 und im
Mischgebiet (MI) 0,6 und im Gewerbegebiet (GE) 0,8.

Zahl der Vollgeschosse: Es werden zwei Vollgeschosse zugelassen. Damit bleiben Staffelgeschosse
und Dachaufbauten (oberste Geschosse, die kein Vollgeschoss sind) moglich. Diese Verdichtungsmaog-
lichkeiten entsprechen dem gewiinschten sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Gebaudehodhen: Auf die Festsetzung einer Traufhéhe und auf Vorgaben fiir die Dacher wird verzichtet.
Es erfolgt lediglich eine Begrenzung der absoluten Gebaudehdhe (GH) als Obergrenze, diese ist aus
stadtebaulicher Sicht geboten. Eine Ausnahme bilden Doppelhaushalften. Sofern diese unabhangig
voneinander gebaut werden, wird als Dachform das Satteldach und eine Traufhéhe vorgeschrieben.
Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Begriindung Ziffer 7 (Ortliche Bauvorschriften). Die Gebaudehdhe
wird in Gebdudemitte mit 10,5 m fur die Grundstlicke entlang der KanalstraRe und mit 9,5 m fur die
Grundstiicke an den Stichen definiert. Die Aufstufung der zulassigen Gebaudehéhe geschieht zum ei-
nen aus topographischen Gesichtspunkten. Das Gelande steigt zum AuRenbereich an. Die Gebaude
am Gebietsrand sollen durch die etwas geringere Gebaudehdhe nicht so massiv in Erscheinung treten.
Gleichzeitig korrespondiert die zuldssige Gebaudehthe mit der geringeren zuldssigen Anzahl an
Wohneinheiten im WA 3. Bemessungspunkt zur Bestimmung der maximal zulassigen Gebaudehdhe ist
die durch Planeintrag in den einzelnen Baufenstern festgesetzte zuladssige Bezugshéhe (BZH). Die Be-
zugshodhe wiederum wird festgesetzt als maximale Héhe Uber bzw. unter der Héhe der vorgelagerten
StralRenhinterkante bzw. Gehweghinterkante. gemessen senkrecht zur Gebaudemitte, bei
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Doppelhaushélften an der gemeinsamen Grundstilicksgrenze. Bei Eckgrundstiicken ist die Erschlie-
Rungsstralie, auf die Bezug zu nehmen ist, per Pfeil festgelegt.

Diese Rahmenfestsetzungen werden unter Beriicksichtigung der gewlinschten Gestaltungsfreiheit fir
ausreichend gehalten. Durch den Verzicht auf die gestalterischen Vorgaben flr Dacher besteht die
Maoglichkeit, auch Gebaude mit Flachdach zu errichten. Bei der Festsetzung von zwei Vollgeschossen,
darf zwar das oberste Geschoss kein Vollgeschoss sein, dennoch besteht nun die Moglichkeit, dass
zumindest auf einer Gebaudeseite eine dreigeschossig aufsteigende Wand mit 9,5 m bzw. 10,5 m ent-
stehen kann. Die nach LBO notwendigen Absténde sind zu bertcksichtigen. Zur anderen Geb&udeseite
muss aufgrund der Vollgeschossregelung entsprechend eingeriickt werden. Damit kdnnen auch mo-
derne Bauformen z.B. mit Flachdach und Dachterrasse entstehen.

6.3 Bauweise und uberbaubare Grundstticksflache
Es qilt die offene Bauweise. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser. Die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen sind durch bandartige Baugrenzen festgelegt.

In der Regel halten die Baugrenzen einen Abstand von 6,0 bis 7,0 m zur Stral3e ein und sind 14,0 m
tief. Damit ergeben sich zwischen den Baukoérpern Abstande, die eine gegenseitige Verschattung auch
bei tiefstehender Sonne im Winter weitgehend verhindern. Zudem stehen damit ausreichend Flachen
fur die Unterbringung der baurechtlich notwendigen Stellplatze in den Vorgarten zur Verfigung.

Im Mischgebiet und Gewerbegebiet ist das Baufenster groRziigig zugeschnitten, damit die hier erfor-
derlichen Hallen errichtet werden kénnen. Auch hier gilt die offene Bauweise.

Baugrenzen dirfen mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten iberschritten werden. Als unterge-
ordnete Bauteile gelten danach Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrasseniberdachungen.
Diese dirfen die Baugrenze um max. 1,5 m Uberschreiten. Als Vorbauten gelten Wande, Erker, Balkone,
Tar- und Fenstervorbauten. Diese durfen die Baugrenze ebenfalls um 1,5 m Uberschreiten, aber nur,
wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind.

Um Terrassen flexibel um das Gebaude anordnen zu kénnen wird durch Festsetzung sichergestellt,
dass Terrassen mit und ohne Uberdachung bis zu einer Flache von 30 m? je Grundstiick auRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig sind. Das gilt nur, sofern die zuldssige GRZ nicht Uberschrit-
ten und die Abstandsflachen der LBO eingehalten werden.

6.4 Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Flachen fiir Tiefgaragen sind in der Planzeichnung nicht gesondert festgesetzt. Sie sind auf den
gesamten Grundsticksflachen im WA 1 und WA 2 zulassig. Damit besteht ausreichend Flexibilitat fur
die Anordnung auf den jeweiligen Grundstiicken. Die Vorgaben der LBO sind einzuhalten.

In allen Gebietsarten sind Flachen ausgewiesen, in denen Garagen, Carports und Stellpldtze unter-
zubringen sind. Der Abstand dieser Flachen zu den Strafen betragt in der Regel 5,0 m. Damit kann
sichergestellt werden, dass vor den Garagen oder Carports ein weiteres Fahrzeug geparkt werden kann.
Gleichzeitig riicken Garagen und Carports vor die Baugrenze, so dass ein abwechslungsreiches Er-
scheinungsbild der Stralen mit Vor- und Rickspriingen wahrnehmbar sein wird. In den beiden WA 1
beidseits des Ruiter Weges wird die Flache fir Garagen, Carports und Stellplatze bis zur Kanalstralte
ausgedehnt, dass ausreichend Flachen fir den ruhenden Verkehr bereitgestellt werden kénnen. Zum
Schutz des Gehwegs soll aber ein Abstand von 1,0 eingehalten werden. Vorzugsweise ist dort eine
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Bepflanzung vorzusehen. Im WA 1 am Brettener Weg ist dieser Abstand nicht erforderlich, da die Fla-
chen dort an die 6ffentliche Grunflache angrenzen.

Stellplatze sind dariber hinaus zwischen Stral3e (nicht Ful- und Radweg oder Verkehrsgriinflache)
und vorderer Baugrenze zuldssig. Um aus gestalterischer Sicht zu verhindern, dass die gesamte Vor-
gartenflache versiegelt werden kann, wird durch Festsetzung sichergestellt, dass auf mind. 30 % der
Grundsticksfrontlange eine begriinte Vorgartenflache verbleiben muss. Damit ist gewahrleistet, dass
alle baurechtlich notwendigen Stellplatze auf den privaten Grundstiicken unterzubringen sind und die
Vorgartengestaltung gesichert ist.

Gerade bei Mehrfamilienhausern ist damit zu rechnen, dass in den Vorgarten nebeneinander liegende
senkrecht angeordnete Stellplatze oder Carports zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs errichtet
werden. Zur Sicherstellung einer gewissen Gestaltqualitat und Begriinung der Vorgarten ist im WA 1
und WA 2 pro sechs Stellplatze / Carports ein Baum zwischen Stellplatze bzw. Carports zu pflanzen.
Gleiches gilt fir das Ml und das GE. Dort ist mit Mitarbeiterstellplatzen zu rechnen, die ebenfalls mit
Baumen zu begrinen sind.

Klarstellend wird als Festsetzung aufgenommen, dass Uber Parkplatze, 6ffentlichen Grinflachen und
landwirtschaftliche Wege zu den Baugrundstiicken ein generelles Ein- und Ausfahrtverbot besteht. Es
stehen ausreichend 6ffentliche Verkehrsflachen zur Verfligung, die die Erschliefung der Grundstiicken
gewahrleisten. Parkplatze, offentliche Grunflachen und landwirtschaftliche Wege sollen nicht in ihrer
Funktion beeintrachtigt werden.

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Garten- und Geratehutten, Holzun-
terstdnde usw.) entsprechen dem heutigen Standard. Sie sollen deshalb grundsatzlich zuldssig sein.
Aus stadtebaulicher Sicht sind zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes der StraRenraume
Nebenanlagen nicht in Vorgarten zulassig, mit Ausnahme von Millbehalterstandplatzen/Fahrradabstell-
mdglichkeiten und Anlagen, die der Niederschlagsruckhaltung diene,. Zu 6ffentlichen Wegen, Stral3en
und Grunflachen sollen Nebenanlagen aus gestalterischen Griinden einen Abstand von 1,0 m einhalten.
In den dazwischen liegenden Flachen kann die Eingriinung der Nebenanlagen sichergestellt werden.
Auf die Beschrankung der GréRRe von Nebenanlagen kann verzichtet werden, diese regelt sich durch
die zulassige GRZ.

Generell wird empfohlen, Nebenanlagen in Garagen oder Carports baulich und gestalterisch zu integ-
rieren, sofern dies bauordnungsrechtlich moéglich und zulassig ist.

6.5 Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden

Um eine vertragliche, ortstypische und auf die zuldssigen Héhen und Vollgeschosse des Planungskon-
zeptes abgestellte Bebauungsdichte zu gewahrleisten, ist es notwendig, die Anzahl der zuldssigen
Wohnungen pro Wohngebaude zu regeln. Seitens der Gbergeordneten Planung wird erwartet, dass
kinftig in Neubaugebieten nicht mehr nur Einzelhduser mit nur einer Wohneinheit errichtet werden,
dafur ist Grund und Boden zu kostbar. Die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten staffelt sich entspre-
chend ab. Fir die Grundstlicke, die direkt von der Kanalstrale aus gut zu erschlief3en sind, werden im
WA 1 pro Einzelhaus max. sechs Wohneinheiten und pro Doppelhaushélfte max. zwei Wohneinheiten
zugelassen. Im WA 2 werden pro Einzelhaus vier Wohneinheiten und pro Doppelhaushalfte max. zwei
Wohneinheiten zugelassen. Im WA 3, also im Bereich der Stichstra3en, die zum Ortsrand fiihren, sind
pro Einzelhaus zwei Wohneinheiten und pro Doppelhaushélfte eine Wohneinheit zuldssig. Damit wird
eine der Planung und der oértlichen Gegebenheiten entsprechende malvolle Verdichtung ermdéglicht.
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Bei den Vorgaben zur Verdichtung handelt es sich um einen Kompromiss zwischen den Anregungen
der Behorden, das Plangebiet héher zu verdichten, und den Anregungen der Offentlichkeit, die sich
eher fir eine geringere Verdichtung ausspricht. Mit der vorliegenden Planung wird unter Abwagung der
Belange eine malvolle und aus stadtebaulicher Sicht vertretbare Verdichtung gewahlt.

6.6 Offentliche Griinflachen, Spielplatz

Beidseitig entlang des Ruiter Weges ist eine offentliche Griinflache mit Baumpflanzungen vorgesehen.
Diese betont den Zugang zum freien Feld und dient gleichzeitig der Durchliftung bis in den bestehenden
Ort hinein. Auch entlang des Brettener Weges ist ein groRzugige 6ffentliche Grunflache mit Baumpflan-
zungen geplant, die gleichzeitig auch der Regenriickhaltung dient. Zudem wird auf der Ostseite des
ndrdlichen Plangebiets eine 10 m breite 6ffentliche Grinflache als Ortsrandeingriinung vorgesehen.
Auch dort kdnnen neue Baume gepflanzt und ein Grabensystem zur Aufnahme des AulRengebietswas-
sers angelegt werden.

Derzeit sind in der Planzeichnung zwei Standorte flr Spielplatze eingetragen. Die Entscheidung an
welchem Standort und in welcher Form ein Spielplatz angelegt wird, kann der spateren Freiraumplanung
vorbehalten bleiben.

6.7 Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Die Entwasserungskonzeption sieht die zentrale und die dezentrale Rickhaltung von Niederschlags-
wasser vor. Die zentrale Ruckhaltung soll im Bereich der offentlichen Grinflache am Brettener Weg
erfolgen. Hierfir wird eine entsprechende Flache als Flache fiir die Riickhaltung von Niederschlags-
wasser innerhalb der 6ffentlichen Grinflache festgesetzt.

Zudem ist zur Ableitung des AuRengebietswassers ein Graben entlang der 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze anzulegen.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Als értliche Bauvorschrift werden nur wenige Vorgaben fir die Dachbegriinung, Gestaltungsvorgaben
fur Doppelhauser, die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung, Werbeanlagen und Einfriedungen/Stiitz-
mauern aufgenommen.

Dacher: Auf Bauvorschriften zur Dachform und zur Dachneigung fiir Hauptgebaude wird bewusst ver-
zichtet. Ebenfalls verzichtet wird auf Vorgaben zu Dachaufbauten. Diese geschieht vor dem Hintergrund
den privaten Grundstliickseigentimern eine méglichst grof3e Gestaltungsfreiheit zu belassen. Aus stad-
tebaulicher Sicht wird das flir méglich gehalten, da durch die Zahl der Vollgeschosse, die Anzahl der
Wohneinheiten und die Gebaudehdhe ausreichend Vorgaben festgesetzt sind, die in der Lage sind, ein
Ausufern der Dachlandschaft zu verhindern.

Aus gestalterischen Grunden und aus Grinden des Klimaschutzes wird generell aber eine extensive
Dachbegriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 10° Dachneigung vorgeschrieben.

Fir Garagen und Carports wird hingegen die Dachform vorgeschrieben. Es sind nur Flachdacher und
flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung zul&ssig, die extensiv zu begriinen sind. Damit kann ein
einheitliches Gestaltungsbild im gesamten Plangebiet fiir Garagen und Carports erzielt werden.
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Alternativ ist es moglich, anstelle der Dachbegriinung Photovoltaikanlagen auf dem Dach zu errichten.
Sofern diese in gleicher Ausrichtung und Neigung des Dachs oder in das Dach integriert ausgefihrt
werden, kann auf die Dachbegrinung verzichtet werden. Fir den Fall, dass die Anlagen aufgestandert
werden (z.B. bei der Ausfiihrung eines Flachdachs) verbleibt es bei der Pflicht der Dachbegriinung.
Photovoltaikanlagen dienen der Nutzung regernativer Energien und sind somit — wie auch die Dachbe-
grinung — der klimatischen Zielsetzung verbunden.

Doppelhduser: Die einheitliche Gestaltung zweier aneinandergebauter Doppelhaushalften ist stadte-
bauliches Ziel. Aus diesem Grund ist es notwendig zwingende Bauvorschriften zur Gestaltung aufzu-
nehmen, die sicher stellen, dass die Gebaude auch wenn sie zeitlich unabhangig und von unterschied-
lichen Eigentimern gebaut werden, eine Einheit bilden. Heutzutage sind vorwiegend zweigeschossige
Doppelhduser anzutreffen. Aufgrund dieser Erfahrungen wird fiir Doppelhduser eine zwingende Zwei-
geschossigkeit mit Satteldach, einer Traufhéhe von mindestens 6,0 m und maximal 6,5 m und einer
Dachneigung von 30° vorgeschrieben. So kann sich der Erstbauende auf den Zweitbauenden verlassen
und umgekehrt. Die zwingend vorgegebene Traufhdhe, Dachneigung und Dachform gilt allerdings nicht
fur Vorbauten bzw. untergeordnete Bauteile. Diese diirfen auch eingeschossig, mit einer niedrigeren
Hohe und beispielsweise einem Flachdach ausgeflihrt werden. Bei Einigkeit und bei Sicherung durch
Baulast kann auch nach den ansonsten geltenden Festsetzungen gebaut werden.

Zur Gewahrleistung eines entsprechenden einheitlichen Gestaltungsbildes ist die Farbe der Dachde-
ckung einheitlich zu wahlen.

Aus gestalterischen Grinden dirfen bei Grenzbebauung die Firste nicht mehr als 2,0 m zueinander
versetzt sein (horizontaler oder vertikaler Versatz zur Firstlinie).

Werbeanlagen: Im Allgemeinen Wohngebiet sollen Werbeanlagen nur an Statte der Leistung zugelas-
sen werden. Eigenstandige Werbeanlagen dirfen dabei nicht gréf3er als 0,5 m? sein. Werbeanlagen mit
wechselnden Lichteffekten, beweglicher Schrift- oder Bildwerbung sowie Booster (Lichtwerbung am
Himmel) sind unzulassig.

Im Mischgebiet und Gewerbegebiet sind Werbeanlagen auf Dachern, Werbeanlagen mit wechselnden
Lichteffekten, beweglicher Schrift- oder Bildwerbung sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) unzu-
lassig.

Mit den beschriebenen Vorgaben fir Werbeanlagen wird sichergestellt, dass sich die Anlagen aus ge-
stalterischer Sicht in das neue Baugebiet einfugen.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstlicke: Das Herstellen der unbebauten Grundsticksteile als
Grun- und Gartenflache ist obligatorisch und wird zur Sicherstellung in die 6rtlichen Bauvorschriften
aufgenommen. Auch der Ausschluss von Schotterflachen ist bereits durch die Landesbauordnung
(LBO) und den neuen § 21a NatSchG vorgeschrieben und soll aber ebenfalls zur Sicherstellung auch
in den Bebauungsplan explizit aufgenommen werden.

Einfriedungen und Stitzmauern: Vorgaben zu den Einfriedungen werden bewusst, aus Erfahrung mit
anderen Baugebieten, schlank gehalten. Es wird lediglich geregelt, dass bei den Grundstiicksausfahrten
Einfriedungen und Stiitzmauern im Bereich der Sichtwinkel (3,00 m neben den Grundstlickszufahrten)
maximal 0,80 m hoch errichtet werden. Diese Vorgabe dient der Verkehrssicherheit beim Ausfahren von
den Grundstucken in den 6ffentlichen Verkehrsraum.
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Das Planungsgebiet befindet sich in geneigtem Gelénde, so dass zu erwarten ist, dass sich die Grund-
stiicke héhenmalig abstufen werden. Zur Sicherung ansprechender Gestaltungsvorgaben wird gere-
gelt, dass die fiir Aufschittungen und Abgrabungen i.S. von § 50 Abs. 1, Anhang Nr. 67 LBO notwen-
digen Stutzmauern entlang der Grundstlcksgrenze nur bis 1,00 m H6he, gemessen ab der Hohe des
natirlichen Geldndes, zuldssig sind. Stltzmauern in direktem baulichen Zusammenhang mit dem
Hauptgebaude (z.B. fir Kellertreppen) sind hiervon nicht beriihrt.

Stellplatze: Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir Wohnun-
gen wird differenziert und gestaffelt. Fir Wohnungen gréRer 50 m? sind danach zwei Stellplatz erforder-
lich. Die Stellplatzerhdhung wird aus Griinden des Verkehrs aufgenommen. Mit den Regelungen kann
sichergestellt werden, dass die in den Haushalten, zur Sicherstellung der notwendige Mobilitat, erfor-
derlichen Fahrzeuge (in der Regel mehr als ein Kraftfahrzeug) auf den Grundstlicken untergebracht
werden. Innerhalb der offentlichen Verkehrsflaichen bestehen zwar einzelne Abstellmdglichkeiten fir
Pkw, diese sollen allerdings dem Besucherverkehr vorbehalten bleiben. Es ist deshalb erforderlich, dass
fur den privaten ruhenden Verkehr auch eine ausreichende Abstellmdglichkeit auf den privaten Grund-
stlicken zur Verfugung gestellt wird. Der &ffentliche StralRenraum, der in den Stichen 6,0 m breit ist, ist
ansonsten nicht in der Lage, den ruhenden Verkehr aus den Wohngebauden zusatzlich aufzunehmen.
Dabei besteht die Méglichkeit, dass die Ausnutzung (Anzahl der Wohneinheiten) moglicherweise durch
den notwendigen Stellplatznachweis reguliert und eingeschrankt wird.

Aufschittungen und Abgrabungen sollen im Bebauungsplan nicht weiter geregelt werden. Hier greifen
die Vorschriften der Landesbauordnung (LBO). Aufgrund des leicht diagonal zu den Stra3en hangigen
Gelandes kann nicht vorgeschrieben werden, dass die Grundstiicke in der Gesamtheit auf StralRenni-
veau aufzufiillen sind. Zudem ist zu erwarten, dass Garagen jeweils auf den Nordseiten der Grundsti-
cke angeordnet werden. Deshalb soll auch nicht vorgeschrieben werden, dass die gesamte Vorgarten-
flache auf StralRenniveau aufzufilllen ist. Im Einzelfall kann deshalb nicht ausgeschlossen werden, dass
Garagen in leichter Hanglage gebaut werden und deren Bautiefe, wegen der dann erreichbaren Grofie
der Wandflache, auf ein bestimmtes Mal} begrenzt werden muss. Da zu erwarten ist, dass eine Ubliche
Tiefe von 6,0 m erreicht werden kann, soll auf weitere Vorgaben zur Aufschittung oder Abgrabung im
Vorgartenbereich verzichtet werden.

Anlagen zum Sammeiln und Verwenden von Niederschlagswasser: Nach § 45b, Abs. 3 Wassergesetz
Baden-Wirttemberg (WG) soll Niederschlagswasser von Grundstlicken, die bebaut, befestigt oder an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewas-
ser abgeleitet werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist. Im vorliegenden
Fall erfolgt die Ableitung in ein oberirdisches Gewasser (Hungergraben).

Das unbelastete Niederschlagswasser des Allgemeinen Wohngebiets wird im Trennsystem in einen
Regenwasserkanal geleitet. Von dort wird es einer zentralen Riickhalteflache zugefiihrt, bevor es tGber
ein weiteres Leitungssystem einem oberirdischen Gewasser Hundsgraben zugefihrt wird. Zuvor ist die
Drosselung des Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicken notwendig. Deshalb werden fir
die Grundstlicke im Allgemeinen Wohngebiet Vorgaben flr die Riickhaltung von Niederschlagswasser
als Festsetzung in die értlichen Bauvorschriften aufgenommen, denn eine Versickerung kann aufgrund
der im Plangebiet anzutreffenden Bodenverhaltnisse nicht in Betracht kommen.

Gemal Ziffer 8.10 der planungsrechtlichen Festsetzungen ist festgesetzt, dass Gebaudehillen, dazu
zahlt auch die Dacheindeckung, mit unbeschichteten Metalle wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich
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unzulassig sind. Damit wird vermieden, dass Schadstoffe wie Schwermetalle ausgewaschen und in die
Regenwasserableitung gelangen kénnen.

8. SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Dem Bebauungsplan liegt eine Verkehr- und schalltechnische Stellungnahme des Ingenieurbiros fur
Verkehrswesen KOEHLER & LEUTWEIN, Karlsruhe vom Mai 2021 vor. Zum Thema Verkehrslarm und
Gewerbelarm ergeben sich daraus nachfolgend beschriebene Erkenntnisse.

8.1 Stralenverkehrslarm

Die bestehende Larmbelastung im Umfeld des Plangebietes kann aufgrund der geringen Verkehrszah-
len als ruhig bezeichnet werden. Die B 294 die im Bereich zwischen Nussbaum und Ruit, nérdlich der
Bauschlotter Stralle, entsprechend der Straflenverkehrszentrale Baden-Wurttemberg eine Quer-
schnittsbelastung von ca. 9.400 Kfz/24 h aufweist, befindet sich in ca. 2 km Entfernung und wird zusatz-
lich durch die in diesem Bereich bewegte Topographie abgeschirmt.

Durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen ergibt sich im unmittelbaren Umfeld keine unzumutbare
Erhéhung im Sinne der 16 BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) mit der Erhéhung von bestehen-
den Beurteilungspegel von aufgerundet mehr als 3 dB(A) bei gleichzeitiger Uberschreiten der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV.

Im Plangebiet werden deshalb keine SchallschutzmalRnahmen vor Verkehrslarm notwendig.

8.2 Gewerbelarm

Bezlglich Gewerbelarm ist auszusagen, dass im Umfeld die freiwillige Feuerwehr, die Weiherhalle, ein
Kindergarten sowie ein Gewerbebetrieb (Kunststoff-Plastik Mdller) im Umfeld vorhanden sind. Es wird
davon ausgegangen, dass diese Nutzungen aufgrund der bereits bestehenden noch naherliegenden
Wohnnutzung keine unzumutbaren Gerauscherzeugungen auf das Plangebiet abstrahlen.

Innerhalb des Plangebietes sind im sudlichen Bereich ggfls. weitere Gewerbebetriebe vorgesehen. Das
Plangebiet soll in diesem Bereich als Mischgebiet und Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Unabhan-
gig von der Nutzungsausweisung dieser Planbereiche miissen Gewerbebetriebe im Rahmen der Be-
triebsgenehmigung auf der Vollzugsebene den Nachweis zur Einhaltung der Vorgaben der TA-Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) vorlegen, damit die dort vorgegebenen Immissions-
richtwerte zum Schutz gegen unzumutbare Larmbelastungen fiir die bestehende Wohnbebauung ein-
gehalten werden.

Auch wegen der vorgenommenen Abstufung der Gebietsarten sind keine weiteren Vorkehrungen zum
Schallschutz in den Bebauungsplan aufzunehmen.

9. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

9.1 Baugrund und Altlasten (Bodenschutzgesetz)

Seitens der augeon GmbH & Co.KG, Karlsruhe liegt ein Geo- und umwelttechnisches Gutachten vom
26.11.2019 vor. Das Gutachten ist erforderlich, um eine wirtschaftliche, bautechnisch sinnvolle und si-
chere Planung, Ausschreibung und Bauausfihrung zu gewahrleisten. Es gilt deshalb in der Hauptsache
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der ErschlieBungsplanung. Der Gutachter weist darauf hin, dass das Gutachten nur in seiner Gesamt-
heit Gultigkeit besitzt. Auf das dem Bebauungsplan beigeflgte vollstdndige Gutachten wird deshalb
explizit verwiesen. Im Folgenden werden die fiir den Bebauungsplan notwendige Auszlige daraus wie-
der gegeben:

5 Baugrundverhéltnisse

5.1 Regionale Geologie

Gemaéal unserer Abfrage beim digitalen Geoportal Kartenausdruck des LGRB sind im Untersu-
chungsgebiet im tieferen Untergrund Uberwiegend Festgesteine des oberen Muschelkalks zu er-
warten. Die Festgesteine des Untergrundes werden durch holozéne Abschwemmmassen in va-
riierender Méchtigkeit liberlagert.

5.2 Erdbebengefédhrdung

Die Erdbebengeféhrdung wird nach DIN 4149:2005-04 beurteilt. Nach dieser Norm sowie nach
der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fiir Baden-W!irttemberg liegt
das Untersuchungsgebiet aulBerhalb der Erdbebenzone.

5.3 Bodenart und Schichtenfolge im Bereich der ErschlieBungsfldche
Die angetroffenen Baugrundverhéltnisse kbnnen zu den drei folgenden Schichten bzw. den fol-
genden Schichtkomplexen zusammengefasst werden:

1. Oberboden

2. Untergrund: Schluffe (U), Tone (T)

3. Verwitterungszone/Fels: Steine / Blécke, Kalkstein (Kst)

Im Bereich des geplanten Neubaugebietes (BSCH 1 - BSCH 4) wurden zunéchst 30 - 40 cm
méchtige dunkelbraune Oberbbden angetroffen. Diese enthalten zum Teil Fremdbestandteile in
Form von Ziegel- und Fliesenbruch und waren durchwurzelt. Nach DIN 18196 kann der Oberbo-
den der Bodengruppe OH und nach DIN 18300 der Bodenklasse 1 zugeordnet werden.

Unterhalb des Oberbodens wurden Schluffe und Tone mit variierenden Schluff- und Tonanteilen
in Braun-, Orange- und Grauténen angetroffen. Diese enthalten zum Teil Steine. Die Konsistenz
der bindigen Bdden lag am Erkundungstag im Bereich von steif bis halbfest. Nach DIN 18196
sind die Schichten den Bodengruppen UL, UM, TL bzw. TM sowie nach DIN 18300 den Boden-
klassen 4 bzw. 5 (abhéngig vom Steinanteil) zuzuordnen. Geméal ZTV E-StB sind die Béden als
sehr frostempfindlich (Frostempfindlichkeitsklasse F3) einzustufen.

Unterhalb der Schiuffe bzw.Tone folgte eine Verwitterungszone aus Steinen und Blécken mit va-
riierenden Schluff- und Tonanteilen in unterschiedlichen Grau- und Braunténen. Bei den Steinen
und Blécken handelt es sich (iberwiegend um Kalkstein. Nach DIN 18300 sind die Schichten den
Bodenklassen 5 bzw. 6 (abhédngig vom Stein- und Blockanteil) zuzuordnen. Geméal3 ZTV E-StB
sind die Béden als gering bis mittel frostempfindlich bzw. als sehr frostempfindlich (Frostempfind-
lichkeitsklasse F2 bzw. F3: abhdngig vom bindigen Anteil) einzustufen. Unterhalb der Verwitte-
rungszone wurde angewittertes bis unverwittertes, graues Festgestein in Form von Kalkstein an-
getroffen. Nach DIN 18300 ist der Kalkstein den Felsklassen 6/ 7 einzustufen.

Nach den Erkundungsergebnissen ist im gesamten Gebiet mit einer heterogenen Verteilung und
in jeder Tiefenlage mit Hindernissen aus Steinen und Bl6cken, teilweise auch mit groBen Blécken
zu rechnen. Mit zunehmender Tiefe ist mit einem Ubergang der Béden in eine Verwitterungszone
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und den anstehenden Fels mit Boden- bzw. Felsklasse 6 bis 7 zu rechnen. Erfahrungsgemé&ni
sind die Verwitterungszone und die Felsoberkante uneben und unregelméaflig ausgebildet. Die
Tiefenlage von Verwitterungszone und Felsoberkante kann zudem variieren.

5.7 Hydrogeologische Verhéltnisse

Bei den Erkundungsarbeiten im Zeitraum vom 25.09. bis 01.10.2019 wurde kein Wasser ange-
troffen. GeméaR unserer Abfrage beim digitalen Daten- und Kartendienste der LUBW liegen im
nédheren Umfeld keine Grundwassermessstellen vor. Wéhrend den BaumalBnahmen muss jedoch
grundsétzlich mit einem Zutritt von Niederschlags-, Schicht-, Hang- und Oberflachenwasser ge-
rechnet werden.

Die im Untergrund anstehenden Béden kénnen als stark durchléassig (kf = 10-4 - 10-2 m/s: Gl,
GW, SE, Sl), als durchlassig (kf = 10-6 - 10-4 m/s: GU), als schwach durchléssig (kf = 10-8 - 10-
6 m/s: GU*, GT* SU*, UM, UL) bzw. als sehr schwach durchléssig (kf = < 10-8 m/s: TL, TM)
eingestuft werden. Der Fels und die Verwitterungszone kénnen als schwach durchléssig (kf = 10-
8 - 10-6 m/s) bis sehr schwach durchlédssig (kf < 10-8 m/s) eingestuft werden. Die bindigen und
gemischtkérnigen Béden der Bodengruppen TL, TM, UL, UM, GT*, GU*, GT, GU sowie SU* sind
nicht oder nur bedingt versickerungsfdhig. Die grobkérnigen Béden der Bodengruppen Gl, GW,
SI und SE kénnen dagegen fiir eine Versickerung verwendet werden.

Gemé&l unserer Abfrage beim digitalen Daten- und Kartendienste der LUBW liegt das Baugebiet
in der Wasserschutzgebietszone Il und IlIA des Wasserschutzgebiets ,Bretten, Bauschlotter
Platte* (WSG-Nr.-Amt 215.205). Die Richtlinien fiir bautechnische MalBnahmen an Stral3en in
Wasserschutzgebieten (RiStWag) sind daher zu beachten.

7 Umwelttechnische Untersuchungen

7.1 Allgemeines

Ziel der umwelttechnischen Untersuchungen ist eine Beurteilung der Untergrundverhéltnisse des
untersuchten Baugeldndes unter umwelttechnischen Gesichtspunkten auf der Basis gliltiger
Richtlinien. Bei der ErschlieBung des Neubaugebietes und der Erneuerung des Kanals wird Aus-
hub anfallen. Fiir dessen Entsorgung bzw. Verwertung ist eine umwelttechnische Untersuchung
notwendig.

7.5 Ergebnisse der Bodenuntersuchungen

Die Auffiillungen sowie die anstehenden Bdden des Untergrunds wurden einzeln beprobt und in
Mischproben zusammengefasst. Die Mischproben wurden auf die Parameter der VwV Boden
analysiert. In der folgenden Tabelle sind die verwertungsrelevanten Parameter sowie die entspre-
chenden Einbauklassen aufgefiihrt. Schadstoffparameter, deren Konzentration so gering sind,
dass sie den Zuordnungswert Z0 nicht (iberschreiten, werden nicht explizit aufgefiihrt. Die
vollstédndigen Priifergebnisse kénnen der Anlage 6 entnommen werden.
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Tabelle 6: Ergebnisse und Bewertung der chemischen Analysen nach VwV Boden

Allgemeiner Hinweis

Gemél den vorliegenden Analyseergebnissen wurde in den entnommenen Mischproben ,MP -
Boden KS*, ,MP - Boden BSCH 1“ und ,MP - Boden BSCH 3“ erhéhte Arsengehalte im Feststoff
festgestellt. Unter Einbezug der regionalen Geologie sowie auf Grundlage der Karte der ,Geoge-
nen Hintergrundgehalte® des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (maps.Igrb-
bw.de, Abfrage vom 31.10.2019) kann die festgestellte Konzentration an Arsen nach unserer
Einschéatzung méglicherweise auf einen geogenen Ursprung zuriickgefiihrt werden.

HINWEIS: Die Lage der Baggerschirfen und Rammkernsondierungen sind der Anlage 2.1 des beige-
fugten Geo- und umwelttechnischen Gutachtens zu entnehmen.

Allgemeine Hinweise zur Bauausfuhrung der ErschlieBungsmafnahmen sind Ziffer 8 des geo- und um-
welttechnischen Gutachtens zu entnehmen.

Die oberflachennahe Bodenschichten weisen sehr schlechte Sickereigenschaften mit kf-Werten von ca.
10-® aus. Aufgrund der 6rtlich vorhandenen geologischen Verhéltnisse ist eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers tatsachlich nur in sehr eingeschranktem Umfang moglich. Das Entwasserungskon-
zept sieht deshalb die zentrale und dezentrale Riickhaltung von Regenwasser vor (siehe Ziffer 5.3 der
Begrindung).

9.2 Bodenschutzkonzept (Bodenschutzgesetz)

Seitens der Gruppe fiir 6kologische Gutachten GmbH, Stuttgart liegt fir das Plangebiet ein Boden-
schutzkonzept nach DIN 19639 vom Mai 2021, erganzt im Mai 2022 vor. Dem Bodenschutzkonzept ist
folgende Zusammenfassung zu entnehmen:

ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Neulingen plant die Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plan) Kanalstral3e im
Ortsteil NuBbaum. Ein Bodenschutzkonzept soll den Umgang und die Verwertung des anfallen-
den Bodenmaterials regein.

Das B-Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 2,6 ha und befindet sich éstlich neben der Ge-
meinde Neulingen NuBbaum im Landkreis Enzkreis.
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Im Zuge der ErschlieBung muss der kulturfahige Boden zunéchst im Bereich der ErschlieBungs-
straBen (primér Ackerflachen) auf einer Fldche von ca. 3.012 m? abgetragen werden. Die dabei
anfallenden ca. 850 m? kulturfahigen Bodenmaterials sollen idealerweise in der ndheren Umge-
bung wiederverwertet werden. Das librige, flir eine externe Verwertung ungeeignete Material, ca.
320 m3, kann planintern genutzt werden.

Fiir die Verwertung dieses Bodenmaterials wurden landwirtschaftliche Fldchen gesucht, die durch
einen Bodenauftrag aufgewertet werden kénnen. Nach erfolgter Abstimmung mit dem bewirt-
schaftenden Landwirt konnten nun ca. 0,45 ha aufwertbare landwirtschaftliche Flache (Acker-
flachen) innerhalb der Gemarkung von Neulingen Nul38baum fiir einen Bodenauftrag ausgewiesen
werden.

Die Aufwertung dieser Ackerflachen durch einen Bodenauftrag dient der Gemeinde Neulingen
NuBBbaum als KompensationsmalBnahme fiir den Eingriff in das Schutzgut Boden im Plangebiet.
Voraussetzung fiir die Anerkennung des Bodenauftrags als KompensationsmalSnahme ist eine
bau- oder naturschutzrechtliche Genehmigung sowie eine gutachterliche Begleitung der Mal3-
nahme (Bodenkundliche Baubegleitung).

Bei einem Bodenauftrag auf landwirtschaftlichen Fldchen sind unterschiedliche Kriterien einzu-
halten, die in vorliegendem Bodenschutzkonzept erértert und dargestellt sind.

Dariiber hinaus sind Handlungsvorgaben zum Schutz des kulturfdhigen Bodens aufgefiihrt. Sie
regeln den Umgang mit Boden im Zuge des Bodenabtrags, Bodenauffrags und einer eventuell
nétigen Bodenzwischenlagerung und sind so die Grundlage fiir die Ausschreibung der Erdarbei-
ten. Auf die Ausschreibungskriterien wird noch einmal gesondert in Kapitel 6 eingegangen.

In Kapitel 3.3.1.2 werden Empfehlungen gegeben, wie die landwirtschaftlichen Flédchen die Jahre
nach einem Bodenauftrag idealerweise zu bewirtschaften sind, um eine Verzahnung des neu
aufgetragenen Bodens mit dem anstehenden Boden zu gewéhrleisten sowie Bodenschéden
durch ungiinstige Bearbeitung und Bewirtschaftung des Ackers zu vermeiden.

Das Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 vom Mai 2021, erganzt im Mai 2022 ist dem Bebauungsplan
beigefiigt.

In der aus dem Bodenschutzkonzept entnommenen Abbildung 10 sind die konkreten Auftragsflachen
(Grundstiicke Flst.-Nr. 4424, 4436 und 4437 und) dargestellt.
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Abbildung 10: Darstellung der potentiellen bzw. der konkreten Auftragsflachen.
Die blau umrandeten Flachen stellen die konkreten Auftragsflachen dar. Dabei handelt
es sich um Teile der Flurstlicke 4424, 4436 und 4437 (vgl. Abbildung 11).

Die im Bodenschutzkonzept enthaltene Vorgaben fiir das Abtragen und Auftragen von Béden werden
als MaRnahmen zum Schutz des Bodens im Bebauungsplan festgesetzt. Siehe hierzu Ziffer 8.7 der
planungsrechtlichen Festsetzungen.

9.3 Biotope (Naturschutzgesetz)
Es sind keine Biotope gemaR § 32 NatSchG betroffen.

9.4 Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebiet, Wasserschutzgebiete, Grundwasser
(Wasserhaushaltsgesetz/Wassergesetz)

Per Verordnung festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind im Verbandsgebiet des GVV Neulingen

nicht vorhanden. Damit sind keine weiteren Vorkehrungen oder Ausnahmen nach Wasserhaushalts-

gesetz notwendig. Auch ist somit nicht zu erwarten, dass durch den Bebauungsplan negative Veran-

derungen in Bezug auf Rickhalteflachen einhergehen.

Das Baugebiet liegt im Wasserschutzgebiet Bretten, Bauschlotter Platte Zone Il A (LUBW Nr.: 215-
205). Auf die Bestimmungen der Verordnung wird verwiesen. Siehe auch Hinweise Ziffer 8.0.

9.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutz-
klausel (§ 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflgt. Die Klimaschutzklausel
erweitert die Festsetzungsmaoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus
Kraft-Warme-Kopplung, figt Sonderregelungen fur die Windenergienutzung ein und erleichtert insbe-
sondere die Nutzung von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaanpas-
sung sind nunmehr ausdriicklich abwagungsrelevante Belange in der Bauleitplanung und daher im Ver-
haltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und untereinander
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sachgerecht abzuwagen. Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgelést.

Im Folgenden werden klimarelevante stadtebauliche Aspekte beschrieben, die bei der vorliegenden
Planung bereits in der stadtebaulichen Konzeption bericksichtigt wurden.

Klimaangepasste stadtebauliche Planung fiir das Neubaugebiet

Kriterium MaRnahme/ klimatischer Effekt | Erlauterung

Ausrichtung der Baukorper Kaltluftstromung kann einflie- Sicherung der Versorgung des

bzw. Bauzeilen in Richtung Ren bestehenden und des geplanten

Kaltluftbahn Wohngebiets mit Kaltluft.

Freihaltung der in West-Ost-

Richtung verlaufenden Land-

wirtschaftlichen Wege mit

Grinpuffer

Ausrichtung der Baukdrper Keine Beeinflussung der Sicherung der Versorgung des

hinsichtlich der Durchliftung Frischluftstromungsrichtung Baugebiets mit Frischluft. Damit

entsprechend der Hauptwind- | durch Baukoérper, da offene gute Durchliftung, vor allem an
richtung Bauweise und keine Riegelbe- | Hitzetagen und Verbesserung
bauung vorgesehen ist. der Luftreinheit

Versiegelung (Siedlungs- und | Der Anteil der versiegelten Die Flachenneuversiegelung

Verkehrsflache) Flache betragt insgesamt zwi- | durch Gebaude, Stellplatze, Ne-
schen 40 bis 60 % benanlagen und ErschlieRungs-

stral3en sollte so gering wie mog-
lich sein, um Aufheizungseffekte
zu vermeiden und den Nieder-
schlagsabfluss zu ermdglichen.

Uberflutungsschutz Nutzung von Dachbegriinung, | Im Hinblick auf Starkregen ste-
StraRenbegleitgriin und Bau- hen die Belange des naturlichen
men. Wasserhaushaltes und des

Uberflutungsschutzes nebenei-
Offene begriinte Entwasse- nander und koénnen sich in ihren
rungsgraben und Flachen zur | MaRhahmen ergéanzen.
Regenrtickhaltung
Baulicher Uberflutungsschutz
am Objekt (Bauherr selbst ver-
antwortlich).

Verschattung Das stadtebauliche Konzept Zur aktiven und passiven Nut-
sieht ahnlich groRe Abstande zung von Solarenergie ist Ver-
zwischen den Baubereichen schattung — insbesondere fur
entlang der Stichstralten und Sonnenstande wahrend der
untereinander vor. Der Schutz | Heizperiode — moglichst zu ver-
vor Verschattung ist deshalb meiden oder zu reduzieren.
mit ein Grund fir das Schutz vor Uberhitzung. Das
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Abriicken der Baugrenzen von
den Stral3en.

Durch die Méglichkeit alle
Baukorper nach Sidosten
oder Sudwesten auszurichten
ergeben sich so gut wie keine
gegenseitigen Verschattungs-
effekte durch Baukdrper, auch
nicht bei tief stehender Sonne
in den Wintermonaten.

wird mit dem vorliegenden Plan-
konzept erreicht.

Griinkonzept

Es ist ein Griinkonzept vorhan-
den, das sowohl klimaschut-
zende Aspekte als auch As-
pekte der Klimaanpassungs-
strategie bzw. des Klimaan-
passungskonzeptes berlck-
sichtigt.

Freihaltung Brettener Weg und
Ruiter Weg mit Begleitgrin,
Randeingrinung mit Ruckhal-
tung Niederschlagswasser,
Baume im Straflenraum,
Anpflanzgebote zum Aulen-
bereich und zwischen WA und
MI

Das Griinkonzept soll einerseits
eine Verschattung der Solarge-
winnfassaden/Solardacher ver-
hindern (Heizperiode) und
gleichzeitig eine Verbesserung
des Mikroklimas z.B. durch Be-
schattung versiegelter Bereiche
oder Schaffung von Wasserfla-
chen sicherstellen (Hitzeperio-
den). Mittels des Griinflachen-
konzeptes kann Uber eine strate-
gische Anlage bzw. den Erhalt
von Grinflachen das Kleinklima
bei Kitze positiv beeinflusst wer-
den.

Folgende MaBnahmen und Festsetzungen im Bebauungsplan werden ergriffen

Reduzierung des Versiege-
lungsgrads

- Festsetzung von wasserdurchlassige Belagen
- Verkehrsflache wird reduziert (gemischte Verkehrsflache in den
Stichen ohne Gehwege, keine Wendemdglichkeit fur Mallfahr-

zeuge)

- Garagen und Stellplatze sollen hauptsachlich im Bereich der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden

- Flachdacher sind zu begriinen

- Steingarten werden ausgeschlossen

Baulich-raumliche Praventions-
mafinahmen gegenlber Hitze

- Erhaltung stadtklimatischer Griin- und Freiflachen (Brettener

Weg, Ruiter Weg mit Begleitgriin)

- Durchliftung des Neubaugebiets bis in den Bestand hinein ist
durch die Festsetzung zur Grundflachenzahl und zur Hohe und
Position der baulichen Anlagen gewahrleistet. Es ist eine offene
Bauweise und lockere Baustruktur festgesetzt.

- Einer zu groRen Verdichtung wird durch das Plankonzept entge-
gengewirkt.
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Es sind Neupflanzung zur Begriinung und der Verbesserung des
Kleinklimas vorgesehen. Es wird bei der Pflanzliste auf eine Aus-
wahl an trockenresistenten Baumarten geachtet.

Es sind Dachbegriinungen von allen Flachdachern (Hauptge-
baude und Garagen, Carports) und leicht geneigten Dachern bis
10° Dachneigung vorgesehen.

Es werden Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
geplant, sowie die ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Ge-
wasser (Hungergraben).

Grinflachen mit Grabensystem flir AuRengebietswasser

Entwasserung -

Gutachten zur Versickerungsfahigkeit der Boden

Naturliches Wassereinzugsgebiet wurde ermittelt
Hauptoberflachenabflusswege sind bekannt

Topographische Senkungen vorhanden

Gezielte Flihrungen der Oberflachenabfliisse sind vorgesehen
Gelandeneigungen und Abflusswege werden baulich angepasst
Es sind Flachen zur Regelung des Wasserabflusses (Regenriick-
haltung) geplant

Es werden regenwasserbegiinstigende (wasserdurchlassige)
Oberflachenmaterialien (z.B. bei Zufahrten, Stellplatzen, Terras-
sen) vorgeschrieben.

Auswirkungen des Plangebiets auf bestehende Einrichtungen der
Ver- und Entsorgung wurden gepriift

Es sind MaBnahmen zu Reduzierung von Abflussmengen, -ge-
schwindigkeiten und -spitzen geplant

Es erfolgt eine Hydrodynamische Kanalnetzberechnung

Es werden MalRnahmen zur Vermeidung von Schwemmgut in Ka-
nal- oder Bacheinlaufen getroffen

Es sind gentigend Straleneinldufe vorgesehen, Entwasserungs-
rinnen / Hochborde zur Wasserfihrung

Art und Mal} der Nutzung -

Steuerung baulicher Dichte / Begrenzung der Verdichtung, Frei-
flachen erhalten, neue Freiflachen schaffen, Versiegelung be-
schranken

Bauweise, Uberbaubare und -
nicht Uberbaubare Grund-
stiicksflache sowie Stellung
der baulichen Anlagen

Baubereiche sind so auszurichten, dass Frischluftkorridore erhal-
ten bleiben

Festsetzung der Gréfe und -
Ausgestaltung von Verkehrs-
flachen

Reduzierung des Versiegelungsgrads, Baumpflanzungen im 6f-
fentlichen StralRenraum
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Flachen fir die Abwasserbe- -
seitigung einschliefllich Rick-
haltung von Niederschlags-
wasser

Schaffung von Niederschlagszwischenspeicher und Graben fir
Starkregenereignisse

Festsetzung von 6ffentlichen -
und privaten Griinflachen

Erhaltung bzw. Schaffung von Griinflachen, Durchgriinung im
Plangebiet, positive Beeinflussung des ortlichen Klimas

Festsetzung von Wasserfla- -
chen sowie Flachen flr die
Wasserwirtschaft

Regelung des Wasserabflusses, technische Malknahmen zur Nie-
derschlagsrickhaltung

Festsetzen von Flachen oder -
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Land-
schaft

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen zum Schutz des
Bodens, die sich auch auf das Kleinklima auswirken.

Festsetzung zur Nutzung der -
solaren Strahlungsenergie, ins-
besondere durch Photovoltaik

Eine Festsetzung im Bebauungsplan wird nicht aufgenommen.
Es ist u erwarten, dass das Klimaschutzgesetz angepasst und
Photovoltaik auch fiir Wohngebaude vorschrieben wird. Als Zeit-
horizont ist im Koalitionsvertrag 2022 genannt. Es ist deshalb da-
von auszugehen, dass das neue Klimaschutzgesetz bis zur Reali-
sierung der Bauvorhaben anzuwenden ist.

Anpflanzen von Baumen und -
sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung von Dachbegriinung zur Verbesserung des Kleinkli-
mas, alternativ Nutzung von Photovoltaik; Neuanpflanzung von
Baumen zur Verbesserung des Kleinklimas.

Am 23.10.2020 fand zudem eine Abstimmung mit der Energieagentur des Landratsamtes Enzkreis zum
Thema Klima fur das vorliegende Plangebiet statt. Dort wurden die in der Planung eingeflossenen um-
fangreichen Aspekte zum Klimaschutz vorgestellt.

Dabei wurde auch die klimaneutrale Entwicklung des Neubaugebiets in den Blick genommen. Leider
sind aufgrund der bestehenden Eigentumsstrukturen, der beabsichtigten Dichtewerte und der Lage des
Plangebiets in Wasserschutzzone IlIA keine gemeinsamen klimaneutralen Losungen wie kalte Nah-
warme, Fernwarme oder andere Konzepte fiir das Baugebiet mdglich und zu erwarten. Auch sind in der
Nachbarschaft keine groleren Abnehmer von Warmeenergie vorhanden. Fir die benachbarten 6ffent-
lichen Einrichtungen ergibt sich wegen der erst kirzlich durchgeflhrten Erneuerung kein Bedarf. Anders
als bei vielen klimaneutralen Konzepten der Stadtplanung ist die Gemeinde hier auch nicht im Eigentum
der Grundstiicke und kann somit im freiwilligen Verfahren nur bedingt Vorgaben fiir die Energieversor-
gung einbringen. Vielmehr ist zu erwarten, dass individuell gebaut wird und deshalb auch individuelle
Konzepte zum Einsatz kommen. Aber auch hier sind klimaneutrale Losungen wie Passivhaus, Warme-
pumpe, usw. moglich. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Lage im Wasserschutzge-
biet IlIA die Nutzung von Erdwarme voraussichtlich ausscheidet.
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Fir das vorliegende Plangebiet ist es deshalb nicht méglich, konkrete Aussagen zur CO:2 Bilanz zu
treffen. Die Grundstlicke im Plangebiet befinden sich in der Hauptsache in privatem Eigentum. Welche
Energiequellen zur Warmeerzeugung genutzt werden, ist deshalb nicht vorhersehbar. Es besteht zwar
die Méglichkeit an das bestehende und auszubauende Gasleitungsnetz anzubinden. Eine Verpflichtung
dafir soll es aber nicht geben. Bereits durch das Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ist die anteilige Nut-
zung regenerativer Energien aber bereits vorgeschrieben.

Die Gemeinde Neulingen hat bisher noch kein fir das gesamte Gemeindegebiet gultige Klimaschutz-
oder Energiekonzept, welches politische und stadtebauliche Grundlage fiir eine verpflichtende Festset-
zung von Photovoltaikanlagen im Neubaugebiet Kanalstralle sein kénnte. Auch wurde bisher kein
Grundsatzbeschluss gefasst, der fiir kiinftige Neubaugebiete die zwingende Festsetzung zur Installation
und Nutzung von Photovoltaik vorschreibt. Eine planungsrechtliche Umsetzung wird zwar in der Fach-
literatur fir mdglich gehalten, ist aber in der Praxis mit nicht unerheblichen Festsetzungs- und Begrin-
dungsaufwand verbunden, will man eine rechtssichere Regelung erzielen. Zweifelsohne ist die Nutzung
von Photovoltaik ein wichtiger Aspekt einer nachhaltigen Planung fir den Klimaschutz.

Ganz aktuell ist im Koalitionsvertrag des Landes Baden-Wurttemberg vereinbart, die Verpflichtung von
Photovoltaikanlangen auch auf Wohngebauden im Klimaschutzgesetz zeitnah zu verankern. Fir Nicht-
wohngebdude gilt diese Pflicht fir Bauvorhaben bereits ab dem 01.01.2022. Mit Wirkung vom
01.05.2022 gelten diese Vorgaben auch fir Wohngebaude.

Im Energiefachrecht (hier: Gebaudeenergiegesetzes GEG) sind daruber hinaus zahlreiche energetische
Standards vorgeschrieben, die beim Bauen zu bertcksichtigen sind.

In der Summe ist eine klimaangepasste Bebauung — aufgrund der umfangreichen Berticksichtigung
klimatischer Aspekte bereits im Planungsprozess und in den Festsetzungen - mdglich und zu erwarten.

9.6 Malnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Folgende MaRnahmen dienen dem Artenschutz, dem Bodenschutz und dem Ausgleich von Eingriffen

in Boden, Natur und Landschaft. Die MaRnahmen sind aus dem Umweltbericht enthommen, auf die

dortigen Ausfiihrungen zur Begriindung der MaRnahmen wird verwiesen.

Vermeidungsmalinahmen zum Artenschutz:

- Die Baufeldbereinigung darf nur im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Mitte Februar erfol-
gen.

- Furdie AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
von max. 3.000 Kelvin zu verwenden. Die Leuchten miissen — um auf nachtaktive Tiere mini-
mierend wirken zu kénnen — so konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt maéglichst weit in den
Beleuchtungskérper integriert ist (sog. ,Full-cut-off-Leuchten) und das ein Eindringen von In-
sekten in den Leuchtkérper unterbunden wird. Die Abstrahlrichtung muss dabei nach unten ge-
richtet sein. Eine permanente nachtliche Auflenbeleuchtung ist nicht zulassig.

- Bei Lichtschachten, Regenfallrohren und ahnlichen Bauwerken ist eine Kleintier- und vogelsi-
chere Abdeckung zu verwenden. Die Offnungen und Abdeckungen sollten maximal 10 mm grof3
sein.

- Zur Vermeidung der Totung von Individuen von Bodenbrutern ist zur Umsetzung der Planung
eine Okologische Baubegleitung im Rahme der Umweltbaubegleitung einzusetzen
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MaRnahme zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF-Maflinahme) aufRerhalb des Plangebiets
- Auf dem Grundstick Flst.-Nr. 3516 auRerhalb des Plangebiets sind, zur Sicherung der 6kologi-
schen Funktion der Lebensstatten der Feldlerche im rdumlichen Zusammenhang, Buntbrachen
zu entwickeln.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen zum Schutz des Bodens (Bodenmanagement)

- Schutz des Oberbodens: Der Oberboden ist abzuschieben, fachgerecht zwischenzulagern und
wenn mdglich auf den angelegten Freiflachen der Wiederverwendung zuzufuhren.

- Das im Plangebiet anfallende kulturfahige Bodenmaterial wird fachgerecht abgetragen und auf
den Flurstiicken Nr. 4436, 4437 und 4424 aullerhalb des Plangebiets aufgebracht.

- Stellplatzflachen und Grundstlickszufahrten: Stellplatzflichen und Grundstiickszufahrten, mit
Ausnahme von TG-Rampen, sind mit einer wasserdurchlassigen Belagen wie versickerungsfa-
higes Pflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen
oder Schotterrasen 0.a. (Rasenfugenanteil mindestens 30 %) auszubilden. Die Tragschicht ist
ebenfalls wasserdurchlassig herzustellen.

- Vermeidung von Schadstoffeintragen: Bewitterte Teile der Gebaudehille und Dachinstallatio-
nen (z.B. Regenrinnen) aus unbeschichtetem Blei, Zink, Kupfer und anderen Materialien, aus
denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagwasser gelangen kénnen, sind nicht zulas-

sig.

9.7 Anpflanzung von Badumen und Strduchern

Alle griinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, auf privaten und 6ffentlichen Flachen eine ausrei-
chende Durchgriinung des Plangebiets und vor allem eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung sicherzu-
stellen.

Alle folgende Festsetzungen auf den privaten Grundstiicksflachen verhelfen dazu, das Baugebiet mit
ausreichender Bepflanzung zu versehen. Dies wird aus klimatischer Sicht fur notwendig erachtet.
Gleichzeitig erflillen diese Festsetzungen auch den gestalterischen Anspruch eines durchgriinten Neu-
baugebiets.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) und im Mischgebiet (M) ist je angefangene 300 m2, im Gewer-
begebiet je angefangene 600 m? private Grundstlicksflache mindestens ein Laubbaum oder ein Obst-
hochstamm aus der Pflanzliste zu pflanzen, dauernd zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang durch
entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen. Baumpflanzungen auf privaten Stellplatz-/Carportanlagen
werden darauf angerechnet.

Im WA 1 und WA 2, im Ml und im GE ist je sechs Stellplatze/Carports privater Stellplatz-/Carportanlagen
mindestens ein Laubbaum aus der Pflanzliste zwischen den Stellplatzen/Carports zu pflanzen.

Die nicht Gberbauten Tiefgaragendacher sind zu begriinen. Die Erdschicht tber der Tiefgarage muss
im Mittel mind. 0,50 m betragen. Im Bereich von Baumpflanzungen muss die Erdschicht mind. 1,0 m
betragen.

Flach geneigte Dacher und Flachdacher von Hauptgebaude, Garagen und Carports sind extensiv zu
begriinen. Die wirksame Substratschicht muss mindestens 10 cm dick und flachig auf dem Dach auf-
gebracht werden.

PS Planungsbiro Schippalies, Wilferdinger Str. 40, 76307 Karlsbad, Tel 07202 /2717110, Fax 032121 / 283346



Neulingen, OT NuBbaum 29/35

Bebauungsplan ,,KanalstraBe*
mit Umweltprifung

BEGRUNDUNG (Satzung) Stand: 24.05.2022

Die folgenden fiir die 6ffentlichen Grinflachen und Verkehrsgriinflachen getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen haben eine wichtige gestalterische Funktion. Gleichzeitig sorgen die umfangreichen
Baum- und Heckenpflanzungen auch der Stabilisierung der klimatischen Funktionen.

Innerhalb der Verkehrsgrinflachen sind als Strallenbdume mindestens 17 Laubbdume aus der Pflanz-
liste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang innerhalb eines Jahres entsprechend zu
ersetzen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind darauf anzurechnen, die Standorte kon-
nen je nach Ausfuhrungsplanung verschoben werden.

Die o6ffentlichen Griinflachen und Verkehrsgriinflachen sind als artenreiches Griinland (Fettwiese) (Mi-
schung 02 Frischwiese/Fettwiese von Rieger-Hofmann oder vergleichbar) zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten. Die Ansaat erfolgt mit gebietsheimischen Saatgut aus dem Produktionsraum 7 Stddeut-
sches Berg- und Huigelland, idealerweise Ursprungsgebiet 11 Sidwestdeutsches Bergland, mit einem
Krauteranteil > 30% und einer Ansaatstarke von 3g/m2. Die Grunflachen sind max. dreischirig (witte-
rungsabhangig ab Mitte Juni) zu mahen und das Mahdgut abzutransportieren.

Zur Bilanzierung als naturschutzfachlich entsprechend hochwertige Fettwiese ist ein artenreiches Griin-
land aus gebietsheimischen Saatgut zu entwickeln. Zum dauerhaften Erhalt dieses Artenreichtums ist
eine extensive Pflege notwendig, die Krauter missen sich aussamen kénnen. Dies ist erst nach Bliite
und Samenbildung ab Mitte/Ende Juni der Fall, daher darf der erste Schnitt nicht vor diesem Zeitpunkt
erfolgen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind im
PFG 1 als Randeingriinung des Plangebiets durchgangige drei bis flinf Meter breite Heckenpflanzungen
mit BAumen und Strauchern der Pflanzliste anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang inner-
halb eines Jahres entsprechend zu ersetzen. Im PFG 2 (Ubergang vom Mischgebiet zum Allgemeinen
Wohngebiet) sind 5 Baume der Pflanzliste 2 in einem Pflanzabstand von ca. 10 m zu pflanzen und die
dazwischen liegenden Flachen mit Strduchern zu bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
innerhalb eines Jahres entsprechend zu ersetzen.

Die Vorgaben fiir die Pflanzqualitat sind im Anhang zum Bebauungsplan aufgefihrt. Fir alle Baum- und
Strauchpflanzungen gelten die im Anhang Artenliste -Pflanzvorgaben genannten Vorgaben.

9.8 Flachen zur Herstellung des StraRenkodrpers

Zur Herstellung der o6ffentlichen Stralen, Wege, Platze und Grinflachen sind Aufschittungen, Abgra-
bungen, Bdschungen und Stiitzmauern sowie Stitzfundamente erforderlich. Diese baulich notwendigen
Anlagen sind - wie auch die erforderliche Stralenbeleuchtungen und StralRenbeschilderungen - auf den
privaten Baugrundstlicken zu dulden.

9.9 Zuordnung von MafRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft innerhalb
und aulBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Fir die durch die Planung entstehenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft wurde ein Ausgleichs-

konzept erarbeitet. Danach sind folgende KompensationsmaRnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs

erforderlich.
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Lage der Ausgleichsflichen im Raum
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Abbildung 12: Lage der Ausgleichsflachen im Raum

Abbildung: Entnommen aus Umweltbericht Abbildung 12 zu Ziffer 3.3. Externe Kompensationsmafl3-
nahmen

AusgleichsmaBRnahme 1: CEF-MaRnahme C1: Entwicklung von Buntbrachen auf den Grundstiicken
Flst.-Nr. 3516 und 4219.

Entwicklung von 2 mosaikférmig in der Feldflur verteilten mehrjahrigen bluten- und nektarreichen Bunt-
brachen von mindestens 5-6 m Breite und mind. 150 m Lange. Einsaat einer Mischung aus Krautern,
Winterraps, Schmetterlingsblitlern u. a., wobei die Ansaatstarken nicht zu hoch zu wahlen sind, um
moglichst lockere und lichtdurchlassige Bestédnde zu erhalten. Auf Dingung oder Pestizideinsatz ist zu
verzichten. Die Anlage kann, vorzugsweise in Kuppenlage, sowohl am Rand einer Ackerflache als auch
im Feld selbst erfolgen. Ein Mindestabstand von 150-200 m zu Waldrandern, Feldhecken und Siedlun-
gen, 50-100 m zu stark frequentierten Stral3en und 60 m zu Energiefreileitungen ist zwingend einzuhal-
ten. Die Flachen dafir befinden sich im 6ffentlichen Eigentum.

AusgleichsmaBnahme 2: Oberbodenauftrag auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 4424, 4436 und 4437.

Im Rahmen eines Bodenmanagements wird der Umgang mit dem anfallenden kulturfahigen Bodenma-
terial der ErschlieRungsstraflen und -wege koordiniert. In einem dazugehérenden Konzept werden Rah-
menbedingungen, rechtliche Grundlagen, allgemeine Handlungsvorgaben zum Schutz des kulturfahi-
gen Bodens sowie Bodenuntersuchungen und Planung aufgefiihrt. Zur Bewaltigung des Eingriffs wird
der anfallende kulturfahige Boden nach Eignung auf ackerbaulich genutzten Flachen aufgebracht wer-
den, um dort eine Bodenverbesserung fiir die Funktionen Natlrliche Bodenfruchtbarkeit, Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf und Filter und Puffer flir Schadstoffe zu erzielen und entsprechend §
202 BauGB den Mutterboden vor Vergeudung und Vernichtung zu bewahren. Die Bodenarbeiten (Aus-
bau, evtl. nétige Zwischenlagerung und Einbau) werden fachlich von einer Bodenkundlichen Baubeglei-
tung begleitet. Nachsorgend werden die aufgefillten Flachen tiefgriindig mechanisch gelockert und
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anschlieen mit tiefwurzelnden Pflanzen (z. B. Luzerne) begrint. Fir die ersten drei Folgejahre nach
der Auffiillung wird der Anbau von Luzerne, oder alternativ Olrettich und Sonnenblume empfohlen, wel-
cher einer optimalen Verzahnung der Bodenschichten sowie einem Humusaufbau auf den Flachen
dient. Eine Erfolgskontrolle erfolgt tber ein 3-jahriges Bodenmonitoring der Auftragsflachen. Hier erfol-
gen vertragliche Regelungen zwischen Gemeinde und Grundstlckseigentiumer/Pachter.

AusgleichsmaBnahme 3: Anrechnung OkokontomaRnahme ,Wiederherstellung der Weinbergmauern
in lllingen-RolRwag“ der Landsiedlung Baden-Wurttemberg GmbH in einem Umfang von 44.869 Punk-
ten. Eine vertragliche Sicherung erfolgt bis zum Satzungsbeschluss.

Durch die externen Ausgleichsmaflinahmen kann das durch das Vorhaben entstehende Defizit vollstan-
dig kompensiert werden.

Die genannten MaRnahmen dienen somit als MalRnahmen zum Ausgleich der durch den Bebauungs-
plan verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft. Diese MalRnahmen werden als ,MalRhahme zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a BauGB den Baugrundstiicken
einschlieBlich der notwendigen ErschlieRungsanlagen zugeordnet.

9.10  Umweltbericht
Zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht als gesondertes Dokument erstellt und ist Bestandteil
des Bebauungsplans. Der Umweltbericht enthalt folgende allgemeinverstandliche Zusammenfassung:

Die Gemeinde Neulingen plant die bauliche Entwicklung im Bereich der Kanalstra3e im Ortsteil
Neulingen-NuBbaum. Hierfiir ist die Aufstellung des B-Planes Kanalstral3e durch die Gemeinde
im Rahmen eines qualifizierten B-Planverfahrens erforderlich. Das B- Plangebiet umfasst eine
Flache von ca. 2,96 ha. Konkret sieht die Planung die Erweiterung der Wohnbebauung nach
Nordosten vor.

Die Entwicklung neuer Wohnbaufldchen in Neulingen-NuBbaum sollen im Rahmen eines qualifi-
zierten B-Planverfahrens realisiert werden. GeméaR § 2 (4) BauGB ist fiir das Vorhaben eine Um-
weltpriifung durchzufiihren. Der Umweltbericht stellt die Grundlage fiir die Beteiligung der Offent-
lichkeit und eine sachgerechte Abwégung der Umweltbelange durch die Gemeinde dar.

Im Fldchennutzungsplan ist das B-Plangebiet bereits zum Teil als Gewerbe- und Wohngebiet
ausgewiesen. Der Plan fiir den &stlich anliegenden Griinzug wird aktuell in einen neuen FNP
durch ein Parallel-Verfahren angepasst.

Der B-Plan wird im zweistufigen Verfahren erarbeitet. Hiernach sind die Belange des Umwelt-
schutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landespflege sowie die zu erwartenden Aus-
wirkungen auf die Umweltbelange zu beriicksichtigen. Der Umweltbericht wird entsprechend der
Planungstiefe und des Erkenntnisstands erstellt.

Der vorliegende Bericht informiert Planungsbeteiligte, beteiligten Behérden und die interessierte
Offentlichkeit iiber die Umweltauswirkungen des Vorhabens. Er dient als Abwégungsgrundlage
flir den Gemeinderat hinsichtlich der Umweltbelange. Darin werden zu jedem Umweltbelang Aus-
sagen zu Bestand, Planung und den daraus resultierenden Konflikten getroffen. Es werden Mal3-
nahmenvorschlége zur Vermeidung bzw. zur Verminderung des Eingriffs gegeben.
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Vermeidung / Minderung (siehe auch Kapitel 2.10), insbesondere:

ArtenschutzmalBnahmen Bauzeitenbeschrénkung und Okologische Baubegleitung,
Pflanzgebote fiir Laub- und Obstbdume sowie Hecken, Einzelbdume gemaRl Pflanzlisten,
naturnahe Gestaltung &ffentlicher Griinflichen und Verkehrsgriin- flichen, ékologisch ori-
entierte Pflege,

Begriinung nicht tiberbauter Tiefgaragendéacher mit Substratdicke im Mittel von 50 cm, im
Bereich von Baumpflanzungen 1,0 m,

extensive Begriinung flach geneigter Décher und Flachdécher mit mind. 10 cm méchtiger
Substratschicht,

Verwendung umwelt- und tierfreundlicher Beleuchtung,

Kleintier- und vogelsichere Abdeckung (Offnungen 10 mm) von Lichtschéchten, Regenfall-
rohren und dhnlichen Bauwerken

Fachgerechter Umgang mit Oberboden und Bodenmaterial,

Herstellung von &ffentlichen und privaten Stellpldtzen sowie privaten Wohn- und Zugangs-
wegen und Zufahrten mit wasserdurchldssigem Belag,

Vermeidung von Schadstoffeintrdgen

Kompensation (extern gelegen, siehe Kap. 3.3):

CEF-Malinahme C1: Entwicklung von Buntbrachen fiir die Feldlerche

Oberbodenauftrag

Anrechnung OkokontomalBnahme ,Wiederherstellung der Weinbergmauern in Il- lingen-
RoBwag” der Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH.

Die Beeintrdchtigungsintensitdt wird zum derzeitigen Planungs- und Erkenntnisstand wie folgt
eingestuft (vgl. nachstehende Tabelle). In dieser Bewertung beriicksichtigt sind die empfohlenen
Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen aus Kapitel 2.10 sowie die o.g. und in Kapitel 3.3
beschriebenen extern gelegenen Mal3nahmen.
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Umweltbelang

Einschédtzung Eingriffserheblichkeit

Weitere MaBnahmen

unter Einbeziehung planinterner Vermei- erforderlich
dung/ Minimierung und internem (festge- | (zumeist extern gele-
setzten) Ausgleich gen)
Mensch / menschliche Geringe Beeintrachtigungen, nein
Gesundheit / Bevoélke- | nicht erhebliche verbleibende nachteilige
rung Auswirkungen
Flache Geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Boden Geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Wasser Geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Tiere Geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Pflanzen/Biotope Geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Biologische Vielfalt Geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Klima/Luft und Klima- Geringe Beeintrachtigungen, nein
wandel nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Landschaft Geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Kulturelles Erbe Keine Beeinfrachtigungen nein
(Kulturguter und sonstige
Sachguter)
Wechselwirkungen Geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Erhaltungsziele und der Keine Beeinfrachtigungen nein
Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete
Auswirkungen aufgrund Geringe Beeinfrachtigungen, nein

der Anfalligkeit der zul.
Vorhaben fiir schwere
Unfalle und Katastrophen

nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen

Alle im Umweltbericht vorgeschlagenen Malinahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zur Kom-
pensation sind als Textfestsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Somit wird sicher-
gestellt, dass mit Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen verbleiben.
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10. SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Zum Bebauungsplan ,KanalstraRe“ wurde eine artenschutzrechtliche Prufung durchgefuhrt. Vom
31.05.2021 liegt die Artenschutzrechtliche Priifung der Gruppe fiir 6kologische Gutachten (GOG), Stutt-
gart, vor.

Die Artenschutzrechtliche Priifung kommt zu folgender Zusammenfassung:
»In der vorliegenden Unterlage werden fiir den Bebauungsplan ,Kanalstral3e® in Neulingen-Nul3-
baum die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
beziiglich der europarechtlich geschlitzten Vogelarten ermittelt und dargestellt.

Grundlage hierzu bildet die Abschichtung des priifrelevanten Artenspektrums im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Vorpriifung, die die Notwendigkeit vertiefender Untersuchungen zur Ar-
tengruppe der Vbgel ergab. Bezogen auf die Anhang IV-Arten der FFH- Richtlinie eriibrigte eine
Vermeidungsmallnahme 1.1 in Form einer Baumerhaltung eine vertiefende Untersuchung dieser
Artengruppen (Artenschutzrechitiche Vorpiifung, GOG 2019). Letzteres begriindet sich aus den
Standorteigenschaften des Untersuchungsbereichs. Die Realisierung des Vorhabens ist dement-
sprechend mit Auswirkungen auf verschiedene Vogelarten verbunden. Der Baum, auf den sich
die Vermeidungsmallnahme bezog, wurde zwischenzeitlich vom Eigentiimer gefallt.

Fiir die Artengruppe der Bodenbriiter werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) durch zeitliche Vorgaben fiir die Baufeldfreimachung (V
1) vermieden. Zudem ist hinsichtlich der Feldlerche eine 6kologische Baubegleitung zur sachge-
rechten Durchfilihrung der notwendigen SchutzmalBnahmen und zur Vermeidung unnétiger Be-
eintrdchtigungen (V 2) vorzusehen.

Fir die Feldlerche werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Zerstbérung) durch die Anlage von Buntbrachen im rdumlichen Zusammenhang (C 1)
umgangen.

Verbotstatbestédnde im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 2 (erhebliche Stérung) sind nicht zu erwarten.
Eine Betroffenheit von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurde nicht festgestellt.
Verbotstatbestédnde der Entnahme von Pflanzen und Zerstérung ihrer Wuchsstandorte im Sinne
von § 44 (1) Nr. 4 BNatSchG kénnen daher ausgeschlossen werden.

Alle MaBnahmen sind rechtlich durch Ubernahme in den Bebauungsplan zu sichern.*
Die in der Artenschutzrechtlichen Vorprifung enthaltenen VermeidungsmaRnahmen und die CEF-

MaRnahme sind in die Textfestsetzungen aufgenommen. Somit kénnen Verbotstatbestidnde vermieden
werden.

1. BODENORDNUNG

Die Realisierung des Bebauungsplanes erfolgt durch die Neuordnung der Grundstticks- und Eigentums-
verhaltnisse im Rahmen eines Bodenordnungsverfahrens (Umlegungsverfahren).
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12. VERTRAGE / KOSTEN

Fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen ist gem. § 11 BauGB ein ErschlieRungstrager eingebun-
den, der von der Gemeinde verpflichtet wird, die ErschlieRungskosten ganz zu tragen. Zur Durchfiihrung
der Maflnahme sind verschiedene Vertrage zwischen Gemeinde, ErschlieBungstréger und Eigentimer
zu schlieRen. Durch die Kostentibernahmevereinbarung zwischen ErschlieRungstrager und Eigentimer
wird gesichert, dass die ErschlieRungskosten von den Eigentiimern ibernommen werden.

13.  STATISTIK

Geltungsbereich 29.586 m?

abzgl. Verkehrsflache Bestand 3.178 m?
MaRgebliche GroRe des Plangebiets fiir Fldchenberech- 26.408 m? 100 %
nung

Verkehrsflache neu 3.020m?2 | 11,4 %
Flache fiir Versorgungsanlagen 61 m? 0,2 %
Griinflache 4.426 m? | 16,8 %
Bauflache gesamt 18.901m2| 716%
davon WA 14140 m? | 53,6 %
davon Mi 2.012 m? 7,6 %
davon GE 2749m? | 10,4 %

Neulingen, den 23.06.2022
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