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Es wird bestatigt, dass die Inhalte des Bebauungsplanes sowie die Inhalte der értlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates tbereinstimmen.

Neuenbirg, den 22.03.2023

Fabian Bader (Blirgermeister)

Ortslibliche Bekanntmachung

gemal § 10 Abs

.3 BauGB

am 23.03.2023
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STADT NEUENBURG BEBAUUNGSPLAN ,LEBENSHILFE®

Satzung

tiber den Bebauungsplan ,,Lebenshilfe*
mit seinen ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Neuenbiirg hat am 21.03.2023 aufgrund § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) sowie § 74 Abs. 1 und 7 Landesbauordnung (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeord-
nung Baden-Wirttemberg (GemO) - jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen
Fassung - den Bebauungsplan ,Lebenshilfe“ mit seinen értlichen Bauvorschriften als Satzung be-
schlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit seinen 6rtlichen Bauvorschriften ist
der zeichnerische Teil in der Fassung vom 14.02.2023 maldgebend.

§ 2 Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung:

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 14.02.2023
B Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.02.2023
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 14.02.2023
Anlagen:

D Hinweise in der Fassung vom 14.02.2023
E Begrundung in der Fassung vom 14.02.2023

Dem Bebauungsplan ist beigefugt:

Artenschutzrechtliche Untersuchung
mit forstrechtlicher Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung in der Fassung vom 24.02.2022

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlasse-
nen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwie-
sen.

§ 4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften treten mit deren 6ffentlicher Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in Kraft.

Neuenbirg, den 22.03.2023

Fabian Bader (Blrgermeister)

SEITE 3



STADT NEUENBURG BEBAUUNGSPLAN ,LEBENSHILFE®

Teil A - Zeichnerischer Teil

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes (separate Planzeichnung)

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

« Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.01.2023 (BGBI. | S. 6)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 6)

« Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

« Gemeindeordnung (GemQ) vom 24.07.2000 (BGI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 42)

In Ergdanzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
Allgemein zulassige Nutzungen:

+ Wohngebaude.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

» Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

» Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzulassige Nutzungen

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» Sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe,

« Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,
» Anlagen fur Verwaltungen,

» Gartenbaubetriebe,

» Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Obergrenzen fir das Mal} der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die maligebende Grundstiicksflache, die Bezugshéhe (BZH) sowie
die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) festgelegt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzt. Die maRgebende Grundstiicksflache zur Berechnung der GRZ ist die pri-
vate Grundstucksflache.

Die Bezugshdéhe (BZH) zur Ermittlung der Gebaudehdhe ist im zeichnerischen Teil als abso-
lute Hohe mit 489,00 m tber Normal-Null festgesetzt.
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STADT NEUENBURG BEBAUUNGSPLAN ,LEBENSHILFE®

Die maximalen Gebaudehohen (GH) sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fest-
gesetzt. Sie bemisst sich von der Bezugshéhe bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut bzw.
Oberkante Attika. Eine Uberschreitung der Gebdudehéhe kann durch technisch erforderliche
Aufbauten auf der obersten Dachflache bis zu 1,0 m zugelassen werden.

3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die liberbaubaren und nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugren-
zen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt. Uberschreitungen der Baugren-
zen bis 1,50 m mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten (gem. § 5 Abs. 6 LBO) sind
zulassig.

Terrassen sind auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer Grée von
50 m? zulassig.

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind ausschliellich Einzelhauser.

4 Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Oberirdische Stellplatze sind innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes nur in
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den im zeichnerischen Teil festgesetzten Fla-
chen fur Stellplatze zulassig. Innerhalb der Stralenverkehrsflache sind Stellplatze allgemein
zulassig.

Unterirdische Gebaudeteile sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu-
I&ssig. Stellplatze in Tiefgaragen sind auch auerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflache
sowie der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aulerhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig. Zu Verkehrsflachen ist mit Nebenanlagen ein Mindestabstand von 1,5
m einzuhalten. Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1a und 2 BauNVO sind innerhalb des gesam-
ten Plangebietes mit Ausnahme von festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen zulassig.

5 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachbegriinung

Flachdacher - sofern nicht als Dachterrasse o. a. genutzt - sind dauerhaft mindestens extensiv
zu begriinen. Eine Substratdicke von mindestens 12 cm sowie ein Wasserspeichervermégen
von 30 I/m? ist zu gewahrleisten. Als Zielbestand ist eine niedrigwiichsige, krauter- und bli-
tenreiche, trockenheitsvertragliche Pflanzendecke der mesophytisch bis trocken-warmen
Saumgesellschaft zu entwickeln. Von den Vorschriften zur Dachbegriinung ausgenommen
sind technisch notwendige Dachaufbauten sowie Anlagen zur Energiegewinnung.

Beleuchtung

AuRenbeleuchtungen sind auf das fiir die Verkehrssicherheit erforderliche Mal zu beschran-
ken. Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel (Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED
mit einer maximalen korrelierten Farbtemperatur < 3.000 K) einzusetzen. Die Gehausetempe-
ratur darf 60°C nicht Giberschreiten. Es sind ausschlieRlich abgeschirmte, nach unten ausge-
richtete Leuchten zulassig.

Vermeidung von Vogelkollisionen
Auf grof3flachige, spiegelnde Glasflachen ist zu verzichten. Alternativ kdbnnen diese mit einer
geeigneten Schutzfolie 0. a. zur Vermeidung von Vogelkollisionen versehen werden.
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STADT NEUENBURG BEBAUUNGSPLAN ,LEBENSHILFE®

Wasserdurchlassige Belage

Notwendige Befestigungen von unbebauten Flachen wie Stellplatze und Wege sind, sofern
keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit technisch
und/oder rechtlich nichts anders geboten ist, wasserdurchléssig auszufuhren.

6 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens acht Laubbdume anzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Hierfir sind einheimische naturraum- und standorttypische Baumarten zu ver-
wenden, die aus dem Herkunftsgebiet 7 (Sliddeutsches Hiigel- und Bergland) stammen. An-
zupflanzen sind Hochstdmme mit Ballen (3 x verpflanzt) mit einem Stammumfang von 16-18
cm. Eine Auswahl geeigneter Baumarten sind im Folgenden aufgefihrt:

Hochwiichsige Baumarten Wuchshéhe
Spitz-Ahorn (Acer platanoides) bis 30 m
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) bis Uber 30 m
Rotbuche (Fagus sylvatica) bis 40 m
Trauben-Eiche (Quercus petraea) 15-40 m
Stiel-Eiche (Quercus robur) 20-50 m
Klein- bis mittelwiichsige Baumarten
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) 5-15m
Sal-Weide (Salix caprea) 4-10 m
Hainbuche (Carpinus betulus) bis 25 m
Zitter-Pappel (Populus tremula) 10-30 m
Hénge-Birke (Betula pendula) 10-25 m
Straucharten
Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana) bis 6 m
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) 7(-10) m
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) bis 4 m
Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna) bis 10 m

7 Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

(§ 9 Abs 1 Nr. 26 BauGB)

In einem 1 m breiten Streifen entlang oOffentlicher Verkehrsflachen sind auf den privaten
Grundstucken die zur Herstellung des StralRenkoérpers und zur Herstellung der Versorgungs-
einrichtungen erforderlichen Béschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und Laternenmasten
einschlieRlich der notwendigen Befestigungen und Fundamente sowie StralRenunterbauten
zulassig.

8 Zulassige Nutzungen bei Eintritt bestimmter Umstéande
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Vor Umsetzung der Planung ist fiir die im Plangebiet sowie in den Waldabstandsflachen ge-
mak § 4 Abs. 3 LBO befindlichen Waldflachen eine Waldumwandlung gemaR § 9 LWaldG
durchzufiihren.
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STADT NEUENBURG BEBAUUNGSPLAN ,LEBENSHILFE®

Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geadndert
durch Verordnung vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 41)

+ Gemeindeordnung (GemQ) vom 24.07.2000 (BGlI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 42)

In Ergdanzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Vorgaben zur Gebaudegestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dacher
Zulassig sind begriinte Flachdacher bis 7 Grad Dachneigung.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nicht zulassig. Ausgenommen sind hiervon Anlagen zur Gewinnung von
regenerativen Energien und andere technische notwendige Anlagen (z.B. Gerate fir Warme-
pumpen, Liftungsanlagen, Aufzugstberfahrten, ErschlieRungskernen, Oberlichtern, PV-An-
lagen etc.). Dachaufbauten missen einen Abstand von der AuRenkante des Gebaudes von
mindestens 1,0 m einhalten.

Balkone, Loggien, Terrassen
Fur Gelander von Balkonen, Loggien und Terrassen sind transparente und farblose Kunst-
stoffe oder Glas zu verwenden. Zuldssig sind auch Gelander aus Metallstaben.

2 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung und Produktwer-
bung sind unzulassig. Dabei ist eine Werbeanlage bis zu einer Gré3e von 1 gm und ein Schrift-
zug mit einer Buchstabenhdhe von 0,40 m zulassig.

Werbeanlagen auf Dachern, mobile Werbeanlagen und Werbeanlagen mit grellem oder wech-
selndem Licht bzw. fluoreszierenden Farben sowie selbstleuchtende Werbeanlagen sind un-
zulassig.

3 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nicht Gberbaute Grundstlicksflachen auRerhalb notwendiger Stellplatze, Zugange, Zufahrten
und Terrassen sind gem. § 9 LBO als begriinte Gartenflachen herzustellen und dauerhaft zu
unterhalten. Steinschiittungen zur Freiflachenabdeckung sind untersagt.

4 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur sockellos ohne durchgehendes Fundament zulassig und dirfen eine
Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten. Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen
0,15 m hinter der Grundstlicksgrenze zurtickzuversetzen und durfen eine Héhe von 1,00 m
Uber Oberkante der an die Grundstlicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht Gber-
schreiten. Dies gilt ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher Grundsticksgrenzen in einem
Grundstlicksabschnitt von 3,00 m Tiefe ab vorderer Grundstiicksgrenze.

Lebende und hinterpflanzte Einfriedungen sind mit einheimischen Heckenstrduchern zu ge-
stalten.
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STADT NEUENBURG BEBAUUNGSPLAN ,LEBENSHILFE®

5 Antennenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenanlage zulassig.

6 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die oberirdische Flhrung von Niederspannungsleitungen ist unzulassig.

7 Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung bis 35 m? Wohnflache ist ein Stellplatz, je Wohnung Gber 35 m? Wohnflache sind
zwei Stellplatze nachzuweisen.

8 Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Auf den nicht Uberbauten Grundstilicksflachen sind fiir die Herstellung der Auf3enanlagen Ab-
grabungen und Aufschittungen gegentiber dem naturlichen Geldnde bis zu 1,50 m Hohe zu-
lassig.

9 Umgang mit Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Vor Ableitung von Niederschlagswasser sind die Mdglichkeiten einer Versickerung innerhalb
des Plangebietes zu priifen. Sollte eine vollstandige Versickerung nicht méglich sein, kann die
Ableitung Uber eine Regenwasserkanalisation zugelassen werden. Die Notwendigkeit einer
Vorreinigung ist dabei zu prifen.

Auf den Baugrundsticken ist eine Rickhaltung von Niederschlagswasser mit gedrosseltem
Ablauf vorzusehen, z.B. durch eine 2-Kammer-Zisterne. Das Volumen (in m® je 100 m? versie-
gelter Flache) sowie die Drosselung des Ablaufes (in I/s) sind in Abstimmung mit der Stadt
bzw. dem Landratsamt Enzkreis festzulegen.
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STADT NEUENBURG BEBAUUNGSPLAN ,LEBENSHILFE®

Teil D — Hinweise

1 Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gem. § 20 DSchG umgehend der Stadt oder einer Denkmalschutz-
behorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige
Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkurzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Die Kosten sind vom Vorhabentrager
zu Ubernehmen.

2 Grundwasser

Das Planungsvorhaben liegt teilweise innerhalb der Wasserschutzzone |lIB (Weiterer Zu-
strombereich) des festgesetzten Wasserschutzgebietes ,Pfinztal, ZV Alb-Pfinz-Hiigelland
Waldbronn® (LUBW-Nr. 236.213; Datum der Rechtsverordnung: 17.04.2001; Landratsamt
Enzkreis). Die Beschrankungen und Verbote der Rechtsverordnung des Landratsamtes zum
Schutze des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen sind zu beach-
ten.

Aufgrund der Hangneigung kdnnen im Plangebiet Schichtwasser nicht ausgeschlossen wer-
den. Dies bedeutet, dass bei der Herstellung von Kellergeschossen wahrend der Bauzeit eine
wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG notwendig werden kann. Fur eine eventuell erfor-
derliche Grundwasserbenutzung (Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit, Grundwasse-
rumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken) ist grundséatzlich eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung und Wasserhaltung sind nicht
zulassig. Baumalinahmen, welche lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden, bedurfen
ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Bei unvorhergesehenem Erschlieen von Grund-
wasser muss dies dem Landratsamt Enzkreis angezeigt werden. Die Bauarbeiten sind dann
bis zur Entscheidung des Landratsamtes einzustellen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Best-
immungen des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BBodSchG), insbesondere auf die §§ 4 und
7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten flr jegliche Bauvorhaben die getroffenen Rege-
lungen zum Schutz des Bodens.

Auf das Informationssystem Oberflachennahe Geothermie fiir Baden-Wirttemberg (ISONG -
http://isong.lgrb-bw.de/) und auf die Bereitstellung von Geo-Daten durch die LGRB-Informati-
onsdienste (http://www.lgrb-bw.de/in-formationssysteme/) wird hingewiesen.

3 Bodenschutz und Altlasten

Es dirfen ausschlie3lich Materialien zum Einbau kommen, die nach der Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte fir Béden einhalten. Werden im Rahmen von Ver-
fullungen, Auffullungen und Gelandemodellierungen die Verwertung von aufbereiteten mine-
ralische Bau- und Abbruchabfélle (Recyclingmaterial) oder Béden vorgesehen, so sind die in
Baden-Wirttemberg gultigen technischen Hinweise:
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« Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Vorlaufige Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial® vom 13.04.2004,

« Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fir die Verwertung
von Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007

zu beachten. Dasselbe gilt bei der Feststellung von organoleptische (geruchliche oder farbli-
che) Auffalligkeiten des Bodens. Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
(z.B. gartnerische Nutzung) sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung einzuhalten.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf die §§ 4 und 7 wird hingewiesen.

Bodenschutzkonzept

Aufgrund des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) ist fir Vorhaben auf
einer nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder unbebauten Flache von mehr als
0,5 ha ein Bodenschutzkonzept durch den Vorhabentrager zu erstellen. Das Bodenschutz-
konzept ist bei der Antragsstellung vorzulegen. Nachfolgende Punkte sollten dabei berlck-
sichtigt werden:

» Anfallender Bodenaushub sollte auf das unumgangliche Mal} reduziert werden und das
Material, wenn moglich auf dem Gelande zu Nivellierungszwecken verwendet werden, um
die Abfuhr von Bodenmaterial zu begrenzen.

« Bei BaumalRnahmen sollte nur so viel Mutterboden abgeschoben werden, wie flr die Er-
schlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

« Der Mutterboden ist seitlich ordnungsgemal, bis zur Wiederverwendung zu lagern.

« Bodenarbeiten sind grundsatzlich nur bei trockener oder schwach-feuchter Witterung aus-
zufiihren.

« Bei Auffullungen darf nur reiner Erdaushub, Kies oder in zugelassenen Anlagen aufberei-
teter Bauschutt verwendet werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.

4 Entwasserung

Die Entwasserungskonzeption ist mit dem Umweltamt im Landratsamt Enzkreis abzustimmen.

5 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Aus-
strichbereich von Gesteinen des Oberen Buntsandsteins.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse knnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des
LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden. Des Weiteren wird auf das Geotop-Katas-
ter, welches im Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwen-
dung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann, verwiesen.
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8.1

8.2

Regenerative Energien

Die Nutzung von Erdwarme mittels Erdwarmesonden ist im Plangebiet au3erhalb der Zone
[11B ohne Einschrankung maéglich, innerhalb der Zone IIIB ist eine Einzelfallprifung notwendig.
So wird darauf hingewiesen, dass der Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenan-
lagen bzw. Erdwdrmegewinnungsanlagen einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedurfen. Die
Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig beim Landratsamt Enzkreis zu erfragen.

Telekommunikation und Netzinfrastruktur

Im Planbereich kénnen sich bestehende Versorgungsleitungen befinden. Bei der Bauausfiih-
rung ist eine Beschadigung von bestehenden Versorgungsleitungen auszuschlieRen. Hierfur
sind bei den Versorgungstragern vor Beginn der Baumalinahmen Bestandsplane anzufor-
dern. Die Abstimmung des Bauablaufs ist mit betroffenen Versorgungstragern rechtzeitig ab-
zustimmen.

Artenschutzrechtliche MaBRnahmen

Geholzrodungen

Die Rodung von Geholzen ist nur im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar zu-
l&ssig. Zur sicheren Vermeidung einer Tétung von Fledermdusen wird eine Rodung im Okto-
ber empfohlen.

Ersatzquartiere und Monitoring

Der Ausgleich fur im Planungsgebiet entfallende Brutreviere der Hohlenbriter Blau-, Kohl-
und Haubenmeise erfolgt durch das Anbringen von Nisthilfen (z.B. Schwegler Nisthohle 1B).
Fir die verschiedenen festgestellten Vogelarten sind Nistkasten mit unterschiedlichen Offnun-
gen vorzusehen.

Die Nisthilfen sind an Bdumen im an das Planungsgebiet angrenzenden Wald in einer Hohe
von 2-4 m anzubringen. Aufgehangt werden sie auf der vom Planungsgebiet abgewandten
Seite der Bdume. Insgesamt werden 10 Nisthilfen entlang der Grenze zum Planungsgebiet
anzubringen, davon jeweils die Halfte mit einer Fluglochweite von 26 mm und von 32 mm. Die
Nisthilfen sind im Abstand von etwa 15-20 m zueinander aufzuhangen.

Die Ergebnisse des jahrlichen Monitorings sind der Unteren Naturschutzbehdrde Enzkreis
jahrlich einmal unaufgefordert vorzulegen. Die Nisthilfen sind als vorgezogenen Ausgleichs-
mafRnahmen (CEF-MaRRnahme), vor der Rodung der Waldflachen, anzubringen.

Entwicklung eines stufigen Saums am Rand des Waldes

Innerhalb der Geltungsbereichsgrenze und der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
dargestellten Waldabstandsflache ist der bestehende Wald in einen stufigen Saum in Form
einer aufgelockert mit naturraumtypischen und standortgerechten Geholzen bepflanzte Wiese
(,Baumwiese“) umzuwandeln. Entlang des neu entstehenden Waldrandes sollen eine Reihe
klein- bis mittelwichsiger Baume gepflanzt werden. Daran angrenzend werden ein bis zwei
Reihen aus Strauchern mittlerer Standorte gepflanzt. Geeignet sind die in Tabelle 8 (Teil D,
Ziff. 9.4) aufgefuhrten klein- bis mittelwlichsigen Baum- und Straucharten.
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Teil E - Begriindung zum Bebauungsplan

1

Planerfordernis

Das bestehende Wohnheim der ,Lebenshilfe* in der Hornisgrindestrae 21 ist in die Jahre
gekommen und entspricht nicht mehr den Vorschriften der aktuellen Landesheimbauverord-
nung. Diese sieht vor, dass in Wohnheimen keine Mehrbettzimmer mehr belegt werden dir-
fen. Die aktuell ca. 30 Bewohner/-innen des Wohnheims leben Uberwiegend in Einzelzimmern,
teilweise aber auch in Zwei- und Dreibettzimmern. Eine Anpassung des Grundrisses an aktu-
elle Vorgaben ist im bestehenden Gebdude und am jetzigen Standort nicht méglich. Zudem
kénnen die aktuellen Brandschutzvorschriften nur noch durch provisorische Gerlistanbauten
erfiillt werden. Aus diesen Griinden und zur Sicherung dieser Nutzung in der Stadt Neuenblrg,
ist ein Neubau des Wohnheims der ,Lebenshilfe“ notwendig.

Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene Standorte auf ihre Eignung fur einen Neubau
untersucht. Im Zuge der Erstellung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 2015 (ISEK)
wurden auch innerdrtliche Potenziale in Neuenblirg ermittelt. Diese stehen jedoch aus eigen-
tumsrechtlichen Fragen kurzfristig nicht zur Verfligung oder weisen fiir den Ersatzneubau des
Wohnheims eine ungtinstige Lage oder keine ausreichende Flachengrofie auf. Die Standort-
findung an den Siedlungsrandern wird durch den Umstand erschwert, dass die Gemarkung
von Neuenbirg zu 76 % aus Wald besteht. Damit missen fiir solche Standorte z. B. am Kin-
dergarten Buchberg oder am Gewerbegebiet an der Marxzeller Stral’e zwangslaufig Waldfla-
chen in Anspruch genommen werden.

Die Voruntersuchungen ergaben, dass ein Standort am sidlichen Ende der Hessestralle die
héchste Eignung aufweist. Durch die Ndhe zum derzeitigen Standort leben die Bewohner/in-
nen weiterhin in der gewohnten Nachbarschaft und Umgebung. Fiir manche Personengrup-
pen schwierig zu bewaltigende Umstellungsprozesse werden so reduziert. Auch hier ergibt
sich die Inanspruchnahme von Waldflachen, diese sind jedoch begrenzt, da nur Teile des
Plangebietes als Wald einzustufen sind.

Weiterhin kann bei der Entwicklung des Standortes auf Voruntersuchungen des Rahmenpla-
nes ,Buchberg IV* zurickgegriffen werden. Zur Festlegung eines neuen Wohnbauschwer-
punktes wurden seitens der Stadt verschiedene Flachen ndérdlich, westlich und siidlich des
bestehenden Baugebietes ,Buchberg” betrachtet. Hintergrund dieser Betrachtung ist die an-
haltende Nachfrage nach Wohnraum sowie die nur noch in begrenztem Umfang bestehenden
Reserven im Innenbereich, wodurch die Ausweisung einer neuen Wohnbauflache aus Sicht
der Verwaltung erforderlich wird. Aus topografischen Griinden kann eine solche Wohnbaufla-
che nur in einer Hohenlage erfordern, mit dem Gebiet ,Buchberg® besteht hierfir bereits ein
Siedlungsansatz. Da die Flachen im Norden des bestehenden Wohngebietes aufgrund der
Nahe der stark befahrenen Marxzeller Strale eher eine Eignung fiir Gewerbe aufweisen und
die Flachen im Westen topografisch nicht unproblematisch sind, soll die Erweiterung des
Wohngebietes Richtung Suden erfolgen. Die grundsatzliche Umsetzbarkeit wurden anhand
von Studien geprift. In der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist die Wohn-
bauflache ,Buchberg IV* ein zentrales Planungsziel, die finale Entscheidung zur Umsetzung
steht jedoch noch aus.

Der gewahlte Standort fir den Neubau des Wohnheims der Lebenshilfe befindet sich am nérd-
lichen Eingang zu diesem angedachten Wohngebiet. Da dieses planungsrechtlich derzeit je-
doch noch nicht gesichert ist, ist zur Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage und zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung fiir die Umsetzung des Neubaus die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Lebenshilfe erforderlich. Das Verfahren fir diesen Bebauungsplan wurde
im November 2019 eréffnet. Da sich das Plangebiet mit Waldflachen (berschneidet, ist vor
Umsetzung der Planung zwingend ein Waldumwandlungsverfahren gemaf § 9 Landeswald-
gesetz erforderlich.
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2 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Lebenshilfe“ umfasst vollstandig oder teilweise
auf Gemarkung Neuenbiirg die Flurstiicke 414, 1100, 1101, 1194 und 1200 sowie auf Gemar-
kung Arnbach die Flurstiicke 1101 und 1241/1. Die Grofie betragt ca. 0,61 ha.

1249
1250 |
12491

1252

q =S | ¥
S I 1253

Bild 1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Geltungsbereich

3 Aufstellung Bebauungsplan gemaR § 13b BauGB

Der Geltungsbereich wurde auf Grundlage der bisherigen stadtebaulichen Planung definiert.
Da AulRenbereichsflachen enthalten sind, wird die Aufstellung des Verfahrens fur den Gesamt-
bereich auf Grundlage des § 13b BauGB (Verfahren im Anschluss an bebaute Ortsteile) er-
forderlich.

Im Verfahren gem. § 13b BauGB kénnen AulRenbereichsflachen die an bebaute Ortsteile an-
grenzen fir Wohnnutzungen entwickelt werden. Diese Bebauungsplane sollen keiner formli-
chen Umweltprifung unterliegen. Das Verfahren richtet sich nach § 13a BauGB. Gemal § 13b
Satz 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grolke
der Grundflache von insgesamt weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Abweichungen von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans (FNP) sind dabei lediglich zu berichtigen.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung im Ver-
fahren nach §§ 13bi. V. m. 13a BauGB liegen vor:

« Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, bei Aulenbereichsflachen, die die
Zulassigkeit von Wohnnutzung begriinden und sich im Zusammenhang an bebaute Ort-
steile anschlieBen. Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein am sldlichen Siedlungs-
rand liegendes Behindertenwohnheim. Die Bewohner des Wohnheims haben dort ihren
dauerhaft gemeldeten Wohnsitz, Uber den sie entsprechend ihres Gesundheitszustandes
in einem gewissen Mal} selbstbestimmt verfligen kénnen, zum Beispiel durch die Einrich-
tung mit eigenen Mobeln. Deshalb wird im Sinne dieses Bebauungsplans das Behinder-
tenwohnheim als Wohnform betrachtet.

» Die zulassige Grundflache betragt 0,24 ha x GRZ 0,4 = 0,10 ha und liegt damit deutlich
unter dem Schwellenwert von 10.000 m2.
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« Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgiitern im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (keine FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen).

« Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

« Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu be-
achten sind.

4 Bestand

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand des Baugebiets Buchberg an der Hessestralle. Es ist
derzeit nur zu einem geringen Teil durch Verkehrsflache versiegelt und besteht Gberwiegend
aus Grun- bzw. Waldflachen.

Das Areal befindet sich in einer leichten Nordhanglage. Der tiefste Punkt befindet sich dabei
im Norden auf ca. 486,50 m U. NN, der héchste Punkt im Suden auf ca. 491 m G. NN.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Bebauungsstruktur des Wohngebietes Buchberg.
Diese besteht Uberwiegend aus grof3ziigigen, zweigeschossigen Einfamilienhdusern auf
Grundstiicken mit hohem Gartenanteil. Vereinzelt wurden auch Reihen- bzw. Kettenhauser
errichtet. Ca. 100 m nordwestlich besteht das derzeitige Wohnheim der Lebenshilfe, welches
durch einen Neubau ersetzt werden soll.

Sudlich des Plangebietes schlieen sich auf leicht ansteigendem Hang ausgedehnte Waldfla-
chen an. Diese sind durch die verlangerte Hessestralte sowie weitere Wege erschlossen und
dienen u. a. der wohnortnahen Erholung.

L gt .

_ Bestehendes
" H Wohnheim

Bild 2. Luftbild mit Geltungsbereich
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6.1

Bebauungskonzept

Dem Bebauungsplan liegt ein Gebaudekonzept zugrunde. Vorgesehen ist ein Baukorper mit
einer Tagespflege im Sockelgeschoss, zwei Geschossen mit Wohngruppen und einem Staf-
felgeschoss flir weitere Wohnungen. Durch die U-férmige Ausbildung kénnen die Wohnebe-
nen um einen gemeinsamen Hof gruppiert werden. Nach Norden wird das Staffelgeschoss
zuriickgesetzt, um einen besseren stadtebaulichen Ubergang zur nérdlich anschlieBenden
Wohnbebauung zu erhalten.

Das Gebaude wird ab der festgesetzten Bezugshohe von 489 m . NN eine Hohe von ca. 10
bzw. 13 m haben und wird mit einem Flachdach ausgebildet.

Das Plangebiet wird tber die bestehende Stralle (Hessestralle) erschlossen und an das regi-
onale sowie Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Im Plangebiet werden die Verkehrsfla-
chen groRziigig ausgebildet, um das Wohnheim in erforderlichem Mal zu erschlieRen und
eine zuklnftige Weiterentwicklung des Wohngebietes Buchberg zu erméglichen.

Durch die angrenzenden bestehenden Nutzungen sind die erforderlichen Ver- und Entsor-
gungssysteme bereits vorhanden. Die Anschlusspunkte befinden sich dabei in der Hes-
sestrale.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Die Flache ist im Regionalplan zum gréBten Teil als ,Vorbehaltsgebiet fir Erholung und Tou-
rismus” und zum kleinen Teil als ,Siedlungsflache Bestand” dargestellt. Da sich der Standort
nach Priifung von Alternativstandorten aus den Entwicklungsmaoglichkeiten der Stadt Neuen-
burg ergibt, stellt sich dieser Bereich Standort mit hdchster Eignung dar. Zudem kann mithilfe
des neuen Wohnheims die siidliche Siedlungsflache geschlossen werden.

Damit die natirliche und nutzungsbezogene Erholungsfunktion des Vorbehaltsgebietes den-
noch gesichert ist, wird im &stlichen Teil des Geltungsbereichs eine groliere 6ffentliche Griin-
flache inkl. Zuwegung angelegt. Dartber hinaus soll der im Suden angrenzende Waldrand
Uber die Ausbildung eines Waldtraufs geschiitzt und gleichzeitig dadurch die Zuganglichkeit
zum Wald als Erholungsgebiet gesichert werden.
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6.2

71

7.2

7.3

7.4

Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Neuenbuirg/
Engelsbrand ist der Bereich zum Teil als Wohnbauflache und zum Teil als Wald dargestellt.
Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan, der
von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt wird, sofern die stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berich-
tigung anzupassen.

o2

Bild 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan der VG Neuenblrg/Engelsbrand mit Plangebiet (schwarze Balkenlinie)

Schutzvorschriften und Restriktionen

Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete)

Der Geltungsbereich uberschneidet sich nicht mit Natura 2000-Gebieten. Es werden auch au-
Rerhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebiete

Der Geltungsbereich tiberschneidet sich nicht mit Naturschutzgebieten, Naturdenkmalen oder
Landschaftsschutzgebietes. Es werden auch auflerhalb des Geltungsbereiches keine durch
die Planung tangiert.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Der Geltungsbereich Uberschneidet sich nicht mit gesetzlich geschitzten Biotopen. Es werden
auch auflerhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 20 DSchG wird hingewiesen.
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

710

Gewasserschutz

Offene Gewasser
Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine offenen Gewasser. Es werden auch auflerhalb
des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

Wasserschutzgebiete

Das Planungsvorhaben liegt teilweise innerhalb der Zone IlIB (Weiterer Zustrombereich) des
festgesetzten Wasserschutzgebietes ,Pfinztal, ZV Alb-Pfinz-Hlugelland Waldbronn“ (LUBW-
Nr. 236.213; Datum der Rechtsverordnung: 17.04.2001; Landratsamt Enzkreis). Die Be-
schrankungen und Verbote der Rechtsverordnung des Landratsamtes zum Schutze des
Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen sind zu beachten.

Hochwasserschutz/Starkregen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jahrli-
chen Hochwassers (HQio0). Auch bei Extremhochwasser (HQexwem) ist von keinen Uber-
schwemmungen auszugehen.

Bei Starkregenereignissen handelt es sich um extreme, kaum vorhersagbare und rdumlich
begrenzte Niederschlage, welche zu einer Uberlastung der Kanalisation fiihren. Durch die be-
stehende Hanglage des Plangebietes besteht ein entsprechendes Schadensrisiko. Dieses ist
durch geeignete Vorkehrungen zu begrenzen. Ein vollstandiger Schutz gegen Starkregener-
eignisse ist jedoch kaum umsetzbar.

Wald

Das Plangebiet Uberschneidet sich zu ca. 0,3 ha mit Waldflachen gemaf § 2 LWaldG. Bei der
Umsetzung des Vorhabens sind die Vorgaben von § 4 Abs. 3 LBO zu Waldabstanden zu
beachten. Demnach ist mit baulichen Anlagen mit Feuerstatten zu Waldflachen ein Abstand
von mindestens 30 m einzuhalten und damit der Wald vor schadlichen Eingriffen und Einflus-
sen zu schiitzen. Zudem wird damit die Gefahrdung z. B. durch umstiirzende Baume und die
Beeintrachtigung durch eine Verschattung auf ein Minimum reduziert.

Die Vorgabe von § 4 Abs. 3 LBO bedeutet, dass aufierhalb des Plangebietes ein Streifen von
ca. 16,50 m ebenfalls aus der Waldflache herausgenommen werden muss. Fur den entfallen-
den Wald in- und auf3erhalb des Plangebietes ist ein Waldumwandlungsverfahren geman § 9
Abs. 1 LWaldG erforderlich. Neben der Umwandlung in Bauflache ist vorgesehen, dass die
Waldflache im Waldabstandsstreifen auRerhalb des Plangebietes in eine mit standortgerech-
ten Baumen bestandene Wiesenflache als Ubergangsbereich zum anschlieRenden Wald um-
gewandelt wird.

Artenschutz

Das Plangebiet besteht teilweise aus Wald, teilweise aus Grinflachen und weist dementspre-
chend unterschiedliche Habitatstrukturen auf. Die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Be-
lange wurde im Zuge einer Untersuchung abgepruft.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist weder besonderen Larm- noch Geruchsimmissionen ausgesetzt. Auch wer-
den die vom Plangebiet ausgehenden Emissionen zu keinen Beeintrachtigungen in angren-
zenden Siedlungsbereichen flhren.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.
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8.1

8.2

Fachgutachten

Artenschutzrechtliche Priifung

Das Plangebiet ist unbebaut und ist zu jeweils etwa die Halfte von Wald bestanden und als
Griinflache genutzt. Zur Feststellung einer méglichen Betroffenheit artenschutzrechtlicher Be-
lange wurde eine entsprechende Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das
Biro Thomas Breunig — Institut fiir Botanik und Landschaftskunde erstellt und im Februar 2022
vorgelegt.

Brutvogel

Im Plangebiet sowie der ndheren Umgebung wurden im Zuge der Untersuchung 17 Vogelar-
ten nachgewiesen. Hiervon wurden drei als Brutvogel nachgewiesen, bei sechs weiteren Arten
besteht Brutverdacht. Es handelt sich um haufige und weit verbreitete Arten in Waldgebieten.
Etwa die Halfte der Brutvogelarten sind den Hohenbritern zuzurechnen, daher vermutet der
Gutachter eine Vielzahl von teilweise versteckten Hohlenquartieren. Insgesamt wird der Un-
tersuchungsbereich als maRig artenreich eingestuft.

Der Gutachter empfiehlt zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden zeitliche Vorgaben zur Ge-
hélzrodung, MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelkollisionen an Gebauden, die Anpflan-
zung von flr Brutvogel geeigneten Gehdlzen sowie das Anbringen von Nisthilfen in der nahe-
ren Umgebung. Weiterhin ist der Waldabstandstreifen als stufiger Saum mit Gehodlzen anzu-
legen.

Fledermause

Im Zuge der Untersuchung wurden im Plangebiet und der ndheren Umgebung des zukunftigen
Baugebietes ,Buchberg IV* sieben Fledermausarten festgestellt. Hierbei lag der Schwerpunkt
jedoch auf dem Sudosten des Untersuchungsbereiches, im vorliegenden Plangebiet gelangen
nur wenige Nachweise. Zwei Baumen im Plangebiet wurde Quartierspotenzial bescheinigt.

Der Gutachter empfiehlt zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden zeitliche Vorgaben zur Ge-
hélzrodung, die Beschrankung der Beleuchtung sowie die stufige Ausbildung eines Saums
zum neuen Waldrand.

Haselmaus
Im Plangebiet gelangen keine Nachweise der Haselmaus. Ebenso konnten keine Anzeichen
auf Quartiere gefunden werden. MaRnahmen werden nicht als erforderlich angesehen.

Insekten

In der naheren Umgebung zum Plangebiet wurden zahireiche Falterarten nachgewiesen, hier-
unter auch seltene Arten. Die Waldflachen werden als insgesamt insektenreich eingestuft.
Dem vorliegenden Plangebiet kommt eine weitaus geringere Bedeutung zu. Der Gutachter
empfiehlt die Beschrankung der Beleuchtung auf das erforderliche Mal3.

Ergebnis
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Beachtung der Empfehlungen keine Ver-
botstatbestande gemafl § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Forstrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch Umsetzung der Planung sowie Gewahrleistung des gesetzlichen Waldabstandes mus-
sen zwangslaufig Waldflachen in Anspruch genommen werden. Zur Feststellung der Ein-
griffsintensitat und Quantifizierung des Ausgleichsbedarfs wurde eine forstrechtliche Eingriffs-
/Ausgleichbilanzierung durch das Bliro Thomas Breunig - Institut fiir Botanik und Landschafts-
kunde, Karlsruhe erstellt und im Februar 2022 vorgelegt.
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Durch das Vorhaben werden 4.240 m? Waldflache beansprucht und missen auf Grundlage
von § 9 Abs. 1 LWaldG umgewandelt werden. Hierbei handelt es sich gemafl Bestandsauf-
nahme jeweils ca. zur Halfte um einen naturnahen Hainsimsen-Buchenwald und einen Misch-
bestand aus Laub- und Nadelbdumen. Etwa 260 m? der Waldflachen wurden bereits im Zuge
einer anderen MalRnahme ausgeglichen.

Als Zielwert fir umgewandelte Waldbestande ist entsprechend den Vorgaben des Landesbe-
triebs Forst Baden-Wurttemberg, Regierungsprasidium Freiburg, der Minimalwert einer Ru-
deralvegetation (Biotoptyp 35.60) von 9 OP/m? anzusetzen. Zudem ist im gesamten Waldum-
wandlungsgebiet ein Mindestwert von 8 OP/m? auszugleichen. Fiir die Hainsimsen-Buchen-
Walder werden entsprechend ihrer 6kologischen Wertigkeit 26 OP/m? veranschlagt, was in
einem Eingriffswert von 17 OP/m? resultiert. Fiir den Mischbestand aus Laub- und Nadelbu-
men werden 18 OP/m? veranschlagt, was einem Eingriffswert von 9 OP/m? entspricht.

Tabelle 9: Eingriffsbilanz durch die Waldumwandlung im Planungsgebiet

Biotoptyp Bestand Ubergabe Eingriff | Fldiche | Okopunkte
[OP/m?] [OP/m?] [OP/m?] [m?] gesamt

Hainsimsen-Buchen-Wald 26 9 17 1.920 32.640

Mischbestand aus Laub- 18 9 9 2.058 18.522

und Nadelbdumen

Gesamtdefizit 3.978 51.162

Als Eingriffswert ist ein Wert von mindestens 8 OP/m? zu veranschlagen. Daher wird fir alle
Biotoptypen ein Mindestwert von 17 OP/m? veranschlagt.

Die Bilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Waldumwandlung ein Defizit von
51.162 Okopunkten generiert wird. Da die Gemarkung der Stadt Neuenbiirg bereits einen
Waldflachenanteil von 76,5 % aufweist, ist die Schaffung zuséatzlicher Waldflachen weder
moglich noch sinnvoll. Ebenso besitzen die entfallenden Waldflachen keine gegeniiber den
sonstigen angrenzenden Waldflachen hervorgehobene Erholungsfunktion.

Das entstehende Defizit ist damit nicht durch Schaffung zusatzlicher Waldflachen, sondern
durch andere Aufwertungsmallnahmen auszugleichen. Diese sind im Zuge des Waldumwand-
lungsverfahrens festzulegen.

Neuenbiirg| -«

Bild 5: Lage der Waldumwandlungsflache (Quelle: Institut fiir Botanik und Landschaftskunde)
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Bild 6: Bestandsaufnahme (Quelle: Institut fir Botanik und Landschaftskunde)

9 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Durch die Planung wird der Neubau eines Wohnheims fir die Lebenshilfe ermdglicht. Dieser
ist erforderlich, da das bestehende Wohnheim veraltet ist und nicht mehr aktuellen gesetzli-
chen Anforderungen entspricht. Mit dem Neubau werden moderne Wohnplatze fur Menschen
mit korperlichen und/oder geistigen Einschrankungen geschaffen.

Durch Umsetzung der Planung werden Waldflachen in Anspruch genommen, die der wohnor-
tnahen Erholung damit nicht mehr zur Verfiigung stehen. Allerdings schliel3en sich sudlich
ausgedehnte Waldflachen an, so dass die geringfiigige Reduzierung als hinnehmbar einzu-
stufen ist.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Wald- und Wiesenflachen sind Lebensraum von Végeln, Fledermausen und Insekten. Die
Bedeutung dieses Lebensraumes wurde im Zuge einer artenschutzrechtlichen Untersuchung
gepruft. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die geringfiigige Reduzierung der Waldflachen
bei Beachtung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen keine Verbotstatbestande
gemal Bundesnaturschutzgesetz auslésen. Durch die Ausbildung eines neuen Saumstreifens
zum anschlieRenden Wald und der standortgerechten Bepflanzung im Plangebiet kénnen
neue oder aufgewertete Habitatstrukturen entstehen.
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Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist derzeit mit Ausnahme einer ZufahrtsstralRe unversiegelt. Durch Umsetzung
der Planung werden zwangslaufig zusatzliche Flachen auf ca. 3.500 m? versiegelt. Hiervon
betroffen sind I6sslehmhaltige Braunerden mit einer mittelmaRigen Fruchtbarkeit und Puffer-
funktion, jedoch mit einer mittleren bis hohen Bedeutung fir die Grundwasserneubildung. Die
naturlichen Bodenfunktionen gehen durch die Versiegelung verloren.

Schutzgut Wasser

Die unversiegelten Béden haben eine Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung. Durch Um-
setzung der Planung wird die Versickerung von Niederschlagswasser unterbunden, gleichzei-
tig wird der Abfluss aus dem Plangebiet erhdht. Durch Dachbegriinungen und einem ausrei-
chenden Anteil unversiegelter Flachen kdnnen die negativen Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt jedoch begrenzt werden.

Schutzgut Klima und Luft

Die ausgedehnten Waldflachen sidlich des Wohngebietes Buchberg wirken ausgleichend auf
das Lokalklima. Dagegen bewirken die Siedlungsstrukturen mit ihrem hohen Anteil versiegel-
ter Flachen eine Aufheizung. Da diese Strukturen jedoch nur in begrenztem Maf} mit der vor-
liegenden Planung ausgedehnt und die Waldflachen nur zu einem geringen Teil beschnitten
werden, ist mit relevanten Auswirkungen auf das Lokalklima nicht zu rechnen.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich wie das gesamte Wohngebiet Buchberg in einer leichten Nord-
hanglage. Sidlich schlieRen sich ausgedehnte Waldflachen an. Durch die Planung wird der
Siedlungskorper geringfiigig ausgedehnt, im Landschaftsbild ist jedoch weiterhin das Wohn-
gebiet dominant. Die Fernwirkung ist insgesamt begrenzt.

Schutzgut Flache

Die Entwicklung der Stadt Neuenbirg war in den letzten Jahrzehnten nahezu kontinuierlich
mit einer Ausdehnung der Siedlungsflachen verbunden. Auch mit der vorliegenden Planung
werden unbebaute Freiflachen in Anspruch genommen und der Siedlungskorper damit aus-
gedehnt. Allerdings steht fir den Neubau des Wohnheims, welcher zur Wahrung des gewohn-
ten Umfeldes in der Nahe des bisherigen Wohnheims entstehen soll, keine geeigneten Alter-
nativflachen zur Verfigung. Vor diesem Hintergrund ist die Inanspruchnahme von Freiflachen
als hinnehmbar einzustufen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Durch die Planung sind keine Kultur- und Sachglter betroffen.

Ergebnis

Zusammengefasst ergeben sich durch die Umwandlung von bisherigen Freiflachen in Baufla-
che Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten, der Lage
sowie der GroRe des Plangebietes jedoch als begrenzt und vertretbar eingestuft werden kon-
nen. Mit der Einfihrung von § 13 b BauGB wurde seitens des Gesetzgebers die Inanspruch-
nahme von Aufenbereichsflachen zur Schaffung von Wohnraum im Anschluss an bereits be-
stehenden Wohnbaugebieten explizit vereinfacht. Mit der vorliegenden Planung wird dieser
Zielsetzung entsprochen. Der Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden.
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Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt. Zielsetzung des § 13 b BauGB ist explizit die vereinfachte Bereitstellung von Wohn-
bauflachen: ,Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 gilt § 13a entsprechend flr Bebauungs-
plane [...], durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die
sich an Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3en.” Dies bedingt, dass die ausgewiese-
nen Bauflachen auch tatsachlich der Wohnnutzung dienen. Entsprechend der bisher vorlie-
genden Rechtsprechung ist dabei ein enggefasster Rahmen vorgegeben, so dass andere Nut-
zungen weitgehend auszuschlief3en sind.

Fur die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung bedeutet dies, dass ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt wird, jedoch nur Wohngebaude allgemein zuge-
lassen sind. Nutzungen, die unterstitzend auf das Wohnen wirken, wie Versorgungseinrich-
tungen oder Anlagen flr soziale oder gesundheitliche Zwecke, werden ausnahmsweise zuge-
lassen. Andere Nutzungen, die nicht originar dem Wohnen dienen, werden dagegen von der
Zulassigkeit ausgenommen. Auf Grundlage dieser Festsetzung kann das geplante Wohnheim
fur eingeschrankte Personen, welches als Wohnnutzung einzustufen ist, sowie die ange-
schlossener Tagespflege umgesetzt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung werden gemaf der Festsetzung im zeich-
nerischen Teil durch die Bezugshohe (BZH), die malRgebende Grundstiicksflache, die maxi-
mal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssige Gebaudehdhe (GH) defi-
niert.

Die malgebende Grundstlcksflache zur Berechnung der GRZ ist die private Grundstucksfla-
che, da eine StralRenbegrenzungslinie nicht festgesetzt wird. Die Obergrenze der zuldssigen
Grundflachenzahl entspricht mit einer GRZ von 0,4 dem festgesetzten Gebietstyp WA und si-
chert eine entsprechende stadtebauliche vertragliche Dichte. Es handelt sich bei der GRZ um
einen Maximalwert, der durch andere Festsetzungen eingeschrankt werden kann.

Die maximal zulassigen Gebaudehohen sind durch Planeinschrieb in die jeweilige Giberbaubare
Flache festgelegt. Die Gebaudehdhe ist das Mal} zwischen BZH und héchsten Punkt des Ge-
baudes bzw. wie Attika. Die Bezugshohe (BZH) zur Ermittlung der Gebaudehdhen ist geman
Planeinschrieb durch die Hohe in Meter tGber Normalhéhennull (NN) festgesetzt. Um flexible
Bauoptionen bei der Realisierung zu ermdglichen, diirfen die maximal zulassigen Gebaudeho-
hen durch technisch notwendige Dachaufbauten (ErschlieBungskern, Aufzuglberfahrten, PV-
Anlagen, Antennen) um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Fir die stadtebauliche Ordnung und zur Sicherung einer angemessenen Freiflachenstruktur
wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans die iberbaubare Grundstlicksflache durch
Baugrenzen festgesetzt. Diese orientieren sich am geplanten Vorhaben. Untergeordnete Bau-
teile und Vorbauten gemaf § 5 Abs. 6 LBO diirfen die Baugrenzen dabei bis 1,50 m Uberschrei-
ten, hierdurch werden die gestalterischen Mdglichkeiten erweitert.

Die umliegende Bebauungsstruktur des Wohngebietes ist groitenteils tber eine Einzelhausbe-
bauung in Form von Einfamilienhdusern definiert. Das Wohnheim bendtigt zwar eine groRere
Gebaudekubatur, dennoch ist die Festsetzung einer offenen Bauweise mit Beschrankung auf
Einzelhauser folgerichtig und entspricht der stédtebaulichen Zielsetzung.
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Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Grundstiicken
werden Terrassen aufBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwar zugelassen, sie
sind jedoch auf eine GréRRe bis 50 m? beschrankt.

Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Garagen und Carports werden nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelas-
sen. Es ist nicht davon auszugehen, dass diese in erheblichen Umfang errichtet werden. Fir
Stellplatze werden im WA zusatzlich separate Baufenster ausgewiesen. Innerhalb der Stra-
Renverkehrsflachen kénnen Stellplatze flexibel angeordnet werden.

Unterirdische Gebaudeteile wie z. B. Tiefgaragen sollen mdglichst flexibel angeordnet werden
kénnen. Sie sind daher auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.
Ebenso kénnen Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO flexibel angeordnet werden. Allerdings
ist zum Schutz des Stral3enbildes ein Mindestabstand von 1,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen einzuhalten.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Dachbegrinungen besitzen durch ihre Speicherwirkung und die damit gedrosselte Ableitung
von Niederschlagswasser nicht nur wasserwirtschaftlich eine positive Wirkung, sie kdnnen bei
entsprechender Ausfihrung auch einen 6kologischen Beitrag leisten. Da das Wohnheim mit
einem Flachdach ausgefiihrt werden soll, ist dieses zwingend zu begriinen. Die Funktionsfa-
higkeit des Griindaches wird dabei durch eine ausreichend dicke Substratschicht und einer
standortgerechten Ansaat gewahrleistet.

Gemal der vorliegenden artenschutzrechtlichen Prifung besitzt das sudlich anschlieRende
Waldgebiet ein hohes Habitatpotenzial fir Fledermause, aber auch fiir Insekten. Eine Uber-
mafRige Beleuchtung kann sich dabei durch ihre Lockwirkung negativ auswirken. Aus diesem
Grund sind Beleuchtungen auf das erforderliche Malk zu beschranken. Zudem sind insekten-
freundliche Leuchtmittel zu wahlen.

Grolie spiegelnde Glasflachen flihren in jedem Jahr zum Tod von Millionen Végel, welche das
Hindernis nicht erkennen und mit den Glasscheiben kollidieren. Durch spezielle Beschichtun-
gen oder das Bedrucken von Glasscheiben kann diese Kollisionsgefahr erheblich reduziert
werden.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind Pkw-Stellplatze — sofern wasserwirtschaftli-
che Grinde dem nicht entgegenstehen — mit wasserdurchlassigen Beldgen anzulegen. Der
Unterbau ist entsprechend auszufiihren.

Pflanzgebote

Durch die Umsetzung der Planung gehen gemal der vorliegenden artenschutzrechtlichen
Prifung Nistmdglichkeiten fir Brutvogel verloren. Neben der Anbringung von Nistkasten au-
Rerhalb des Plangebietes sind zur Schaffung neuer Quartiere innerhalb des Plangebietes
Laubbaum-Hochstamme anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Anschluss der Grundstiicke an offentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und fiir die Gewahrleistung einer ordnungs-
gemalen StralRenbeleuchtung sind in einem 1 m breiten Streifen entlang o6ffentlicher Ver-
kehrsflachen folgende MalRnahmen auf den Privatgrundstiicken zulassig: Béschungen, Ab-
grabungen, Stutzmauern und Laternenmasten einschlie3lich der notwendigen Befestigungen
und Fundamente sowie Straflenunterbauten.
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Zulassige Nutzungen bei Eintritt bestimmter Umstande

Das Plangebiet besteht zu groRen Teilen derzeit aus Waldflachen gemaflt § 2 LWaldG. Zur
Umsetzung der Planung ist eine Beseitigung dieser Flachen unumgéanglich. Weiterhin ist zur
Wahrung des Waldabstandes ein auRerhalb des Plangebiets befindlicher Waldstreifen eben-
falls zu entfernen und in einen Saumstreifen mit standortgerechten Baum- und Strauchpflan-
zungen auf einer Wiese umzuwandeln.

Fir die Beseitigung der Waldflachen und dem Ausgleich an geeigneter Stelle ist ein Waldum-
wandlungsverfahren gemaf § 9 LWaldG erforderlich. In diesem Verfahren ist die Ausbildung
des Saumstreifens sowie der Waldausgleich zu definieren. Dieser soll vorliegend nicht durch
Neuaufforstung, sondern durch eine Aufwertung bestehender Waldflachen erfolgen.

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Vorgaben zur Gebaudegestaltung

Das Bebauungskonzept sieht einen Baukoérper mit Flachdach vor. Damit kénnen fiir die Ziel-
gruppe schlecht nutzbare Rdume mit Dachschragen vermieden werden. Im Bebauungsplan
werden dementsprechend Flachdacher bis sieben Grad Dachneigung vorgegeben.

Dachaufbauten auf Flachdachern sind weder erforderlich noch gestalterisch Uberzeugend. Sie
sind daher nicht zugelassen. Ausgenommen sind hierbei jedoch technische Anlagen fiir rege-
nerative Energien und sonstigen notwendige technischen Anlagen (z.B. Geréate fur Warme-
pumpen, Liftungsanlagen, Aufzugstberfahrten, ErschlieBungskernen, Oberlichtern, PV-An-
lagen etc.). Dabei mussen die Anlagen aus gestalterischen Griinden bei ihrer Anordnung auf
den Dachern jeweils einen Abstand von mindestens 1,0 m von der Auf3enkante der Gebaude
einhalten.

Damit die Balkone/Loggien und Terrassen den Anblick der Fassade nicht dominieren und zu
sehr in den Vordergrund geraten, sind diese mit transparenten Materialien oder als Stahlkon-
struktion auszufiihren.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Be-
grenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden
nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaudefassade sowie an
der Grundstuicks-Einfriedung und einem Schriftzug aus Einzelbuchstaben an der Gebdude-
fassade zulassig. Werbeanlagen dirfen bis zu einer Grofte von 1 m? und ein Schriftzug mit
einer Buchstabenhdhe von 0,40 m nicht tGberschreiten.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Zur Sicherung einer entsprechenden Freiraumqualitat sind nicht Uberbaute Grundstlicksfla-
chen aulRerhalb notwendiger Stellplatze, Zugange, Zufahrten und Terrassen als begrinte Gar-
tenflachen herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Steinschittungen zur Freiflachenabde-
ckung sind untersagt.
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Einfriedungen

Massive Einfriedungen wirken abschirmend und sind stadtebaulich unerwiinscht. Aus diesem
Grund werden Einfriedungen hinsichtlich ihrer Ausfihrung beschrankt. So dirfen Einfriedun-
gen nur ohne Sockel und bis zu einer Héhe von 1,0 m entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen
sowie bis 3 m Grundstickstiefe errichtet werden. An anderen Grundsticksseiten sind Einfrie-
dungen bis 1,50 m Hohe zulassig. Zur Gewahrleistung des Freihaltebereichs sind Einfriedun-
gen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen um mindestens 15 cm zurlickzusetzen.

Lebende Einfriedungen sind mit einheimischen Heckenstrauchern gestalten. Zaune aus
Drahtgeflecht sind zwingend zu hinterpflanzen.

Antennenanlagen

Die Ubermafige Anzahl an Antennenanlagen wirkt sich negativ auf das Ortsbild auf. Aus die-
sem Grund ist je Gebaude nur eine Gemeinschaftsantennenanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentlichen Be-
eintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes flihren. Daher sind sol-
che Leitungen zwingend zu verkabeln.

Stellplatzverpflichtung

Im 6ffentlichen Stralenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
gemal geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen iber den nach Lan-
desbauordnung (LBO) zu fihrenden Nachweis von einem Stellplatz je Wohnung hinaus.

Um eine mogliche Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Raum zu umgehen
und somit die Verkehrssicherheit fir querende Passanten — insbesondere Kinder — zu verrin-
gern, ist es dringend notwendig, bei Neubaugebieten den zu erbringenden Stellplatznachweis
auf zwei Stellplatzen je Wohneinheit festzusetzen. Allerdings ist bei kleinen Wohnungen von
bis zu 35 m? Wohnflachen nicht von zwei Fahrzeugen auszugehen. Hier genligt ein Stellplatz.

Far Wohnheime ist die Zahl der erforderlichen Stellplatze gesondert zu ermitteln. Hierzu bildet
die Verwaltungsvorschrift Gber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) die
Grundlage.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Um den geplanten Neubau des Wohnheims umsetzen zu kénnen, sind im Geltungsbereich
Aufschittungen und Abgrabungen mit bis 1,50 m Abweichung vom natirlichen Gelénde zu-
I&ssig. Die zulassige Gelandemodellierung gewahrleistet auch die topographische Einbindung
des Gelandes an die angrenzenden Strallenrdume.

Umgang mit Niederschlagswasser

Um die Abwasseranlagen zu entlasten und den Wasserhaushalt zu schonen sind auf Bau-
grundsticken Retentionszisternen mit gedrosseltem Ablauf vorzusehen. Das Volumen der
Zisterne sowie der Ablaufmenge sind mit der Stadt bzw. dem Landratsamt Enzkreis in der
Form festzulegen, dass eine Uberlastung der Kanalisation ausgeschlossen ist.
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