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BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Bestandteile

= 01_Satzungen

= 02_Zeichnerischer Teil

= 03_Textlicher Teil mit planungsrechtlichen Festsetzungen, Hinweisen und ortlichen
Bauvorschriften

. 04_Begrindung

Anlagen

. 05_Artenschutzrechtliche Vorprifung

= 06_Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
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RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 191 | S.
58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

. Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert durch Art. 8 G. v.
13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

= Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissi-
onsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

= Vierte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutz-gesetzes
(Verordnung Uber genehmigungsbedurftige Anlagen — 4. BImSchV) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2017(BGBI. | S. 1440)

= Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI.
I S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27.09.2017
(BGBI. I S. 3465)

= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
4.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

. Gesetz zum Schutz der Kulturpflanzen (Pflanzenschutzgesetz — PflISchG) vom
06.02.2012 (BGBI. | S. 148, 1281), zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 84 des Geset-
zes vom 18.7.2016 (BGBI. | S. 1666)

= Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege
der Landschaft (Naturschutzgesetz — NatSchG) vom 23.06.2015 (GBI. S. 585),
zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 597, ber. S. 643,
ber. 2018, S. 4)

= StralRengesetz fir Baden-Wirttemberg (Stralengesetz — StrG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 11.05.1992 (GBI. 1992, 329), letzte beriicksichtigte Ande-
rung: Inhaltstibersicht und 88 3, 22, 32, 37, 38 und 51 geandert, § 16a neu eingefligt
und 8 53c neu gefasst durch Gesetz vom 5. Februar 2019 (GBI. S. 25)
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= Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) vom 03.12.2013 (GBI. Nr. 17, S. 389)
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.11.2018 (GBI. Nr. 19, S. 439)

= Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBI. 2000,
581, ber. 698), letzte beriicksichtigte Anderung: § 39 geandert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186)

RECHTSGRUNDLAGE DER ORTLICHEN BAUVOR-
SCHRIFTEN

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357,
358, ber. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
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SATZUNG

Stadt Neuenbiirg

Bebauungsplan
mit Ortlichen Bauvorschriften

,Poststralle / Bahnhofstralle*

Satzung

Der Gemeinderat der Stadt Neuenbiirg hat am 17.09.2019

a) aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

b)  aufgrund von 8§ 74 Abs. 1 und 7 der Landesbauordnung fir Baden-W(rttemberg (LBO)
vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S. 313),

c) in Verbindung mit 8 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemQO) vom
24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. 698), letzte beriicksichtigte Anderung: § 39 geandert
durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186)

= den Bebauungsplan ,Poststral3e / BahnhofstraRe* sowie

. die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Poststral3e / Bahnhofstraf3e*

als Satzung beschlossen.
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§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungs-
plans samt drtlichen Bauvorschriften vom 17.09.2019 mafigebend. Er ist Bestandteil der
Satzungen.

§ 2 Bestandteile der Satzung
Bebauungsplan, bestehend aus:
1. dem Zeichnerischen Teil (02), Mal3stab 1:500, in der Fassung vom 17.09.2019,

2. dem Textlichen Teil (03, Seiten 1-8) mit planungsrechtlichen Festsetzungen, Hinwei-
sen und ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 17.09.2019.

Beigefigt sind
= eine gemeinsame Begrindung (04) in der Fassung vom 17.09.2019,
= Anlagen in Form einer artenschutzrechtlichen Vorprifung (05) in der Fassung vom

12.03.2018 und einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (06) in der Fassung
vom 17.09.2019.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74
LBO ergangenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese besei-
tigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.
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8§ 4 Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung und ihrer Bestandteile mit ihren Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschllissen
des Gemeinderates Ubereinstimmen und dass die fir die Rechtswirksamkeit mafigebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind. Hiermit wird der Bebauungsplan ausgefer-
tigt.

Neuenbirg, den ...........ccccvveeeeeen. DER BURGERMEISTER

SIEGEL

Horst Martin, Blrgermeister

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit  der Offentlichen Bekanntmachung in Kraft
(8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Neuenbirg, den ...........ccccvveeeeneen. DER BURGERMEISTER

SIEGEL

Horst Martin, Birgermeister
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2.1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil festgesetzt als Allgemeines
Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO, 81 Abs. 6 BauNVO.

Allgemein zulassig sind:
= Wohngebaude,

" die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

" Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

" Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
= Anlagen fur Verwaltungen.

Unzulassig sind:
. Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

Mald der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil festgesetzt durch:
] Hohe baulicher Anlagen,
. Anzahl der Vollgeschosse.

Erganzend gelten folgende Festsetzungen:

Ho6he baulicher Anlagen

§ 18 BauNVO

Die Hohen baulicher Anlagen werden durch Trauf- und Geb&udehthen festgesetzt.
Far Traufhdhen werden im zeichnerischen Teil Mindest- und Hochstmalie, fur Ge-
baudehohen ausschliellich Hochstmalie festgesetzt.
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2.2.

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Trauf- und Geb&udehohe gilt die Hohe
der Hinterkante der an das Grundstiick angrenzenden Verkehrsflache (Bordsteinkan-
te) in Grundstiicksmitte. Bei Eckgrundstiicken ist jeweils der hoher liegende Bezugs-
punkt mafl3gebend. Bei Grundstiicken, welche an jeweils gegentberliegenden Grund-
stiicksseiten an Verkehrsflachen angrenzen, gilt jeweils die Verkehrsflache, welche
naher an dem zu bemessenden Gebaude liegt.

Die Traufhdéhe (TH) wird durch das MalR zwischen dem unteren Bezugspunkt sowie
dem oberen Bezugspunkt fur Traufhéhen bestimmt:

Als oberer Bezugspunkt fur Traufhéhen gilt der Schnittpunkt der Auf3enkante Aul3en-
wand mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Flachd&chern gilt die Oberkante der Attika
des letzten Vollgeschosses. Auf die Attika aufgesetzte Umwehrungen zur Absturzsi-
cherung werden bei der Berechnung der Traufhdhe nicht bertcksichtigt.

Bei Gebauden mit Staffelgeschoss gilt die Oberkante des Rohful3bodens des Staffel-
geschosses als Traufhthe. Staffelgeschosse sind Geschosse, die gegentber den da-
runterliegenden Geschossen zuriickspringen und eine kleinere Grundflache aufwei-
sen. Die Grundflache eines Staffelgeschosses darf maximal 75 % der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses betragen. Staffelgeschosse sind zu allen Seiten
mindestens 1,50 m vom darunterliegenden Vollgeschoss zuriickversetzt zu errichten.
Balkone und Dachterrassen auf Hohe der Staffelgeschosse sind nicht zul&assig.

Die Gebaudehothe (GH) wird durch das Mal3 zwischen dem unteren Bezugspunkt und
dem oberen Bezugspunkt fur Gebaudehdhen bestimmit.

Als oberer Bezugspunkt fiir Gebdudehdhen gilt der héchste Punkt der Dachhaut.

Die maximalen Gebaudehodhen durfen durch Anlagen, die der Energiegewinnung die-
nen (z.B. Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, Warmetauscher) und anderen technischen
Anlagen, um maximal 0,8 m uberschritten werden, wobei ein Abstand von mindes-
tens 1,0 m zum Dachrand einzuhalten ist.

Anzahl der Vollgeschosse

§ 20 BauNVvO

In WA 1 bis WA 4 betragt die zulassige Anzahl an Vollgeschossen mindestens zwei,
maximale drei Vollgeschosse.

In WA 5 ist ausschlief3lich ein Vollgeschoss zuldssig.

Bauweise

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil in den Nutzungsschablonen dargestellt.

Es gilt die offene Bauweise mit den Langenbeschrankungen und den Abstandsrege-
lungen der LBO.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 1780-1



BP ,Poststral’e / Bahnhofstralte® - Textlicher Teil - Seite 3

4.1.

4.2.

6.1

In WA 3 sind Hauptgebaude nur als Einzelh&user zulassig. In WA 1, 2, 4 und 5 duirfen
Hauptgebaude als Einzel- oder Doppelhauser errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der bau-
lichen Anlagen

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 23 BauNVO, 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt.

Hauptfirstrichtung

Fur WA 2 bis WA 4 ist die Hauptfirstrichtung im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die
Firstrichtung entspricht der Richtung des Doppelpfeils. Untergeordnete Nebenfirste
sind im rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung zuléssig. Die Firstrichtung von Garagen,
Carports und Nebenanlagen ist freibleibend.

Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergien, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, i.V.m. 8 14 BauNVO

D Anlagen gemaR § 14 Abs. 1 u. 3 BauNVO sind auf den gesamten Grund-
stucksflachen zuléssig.

2) Anlagen gemalf § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auf den Grund-
stiicksflachen zulassig.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fledermauskasten

Der Verlust von Fledermaustagesquartieren durch Geb&udeabbriiche ist vorab der
Abbruchmafinahmen festzustellen und auszugleichen. Es sind funktionstiichtige Fle-
dermauskasten (vorzugsweise Flachkasten) im Umfeld anzubringen. Die genaue
Verortung der Quartiere ist mit einem fachkundigen Okologen vor Ort zu bestimmen.
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7.

7.1

7.2

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sein kdnnen

8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Flache aus dem Bodenschutzkataster der Kategorie ,,B ent-
sorgungsrelevant

Die Flache, die im Bodenschutzkataster des Landkreises Enzkreis als ,B entsor-
gungsrelevant eingestuft ist, ist im zeichnerischen Teil dargestellt.

Im Zuge von AushubmaRnahmen ist mit abfallrelevantem Aushub zu rechnen, der ei-
ner fachgerechten Verwertung bzw. Entsorgung zuzufiihren ist. Vorab der Maf3nah-
men ist ein qualifiziertes Untersuchungs- und Entsorgungskonzept zu erarbeiten und
mit dem Landratsamt Enzkreis / Umweltamt abzustimmen.

Flache aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster der Kate-
gorie ,,B Anhaltspunkte*

Die Flache, die im Altlastenkataster des Landkreises Enzkreis als ,B Anhaltspunkte®
eingestuft ist, ist im zeichnerischen Teil dargestellt.

Im Falle einer baulichen Veranderung, Nutzungsanderung oder einer Veranderung
des Bodens (z.B. Aushub), ist eine entsprechende orientierende Untersuchung der
Flache erforderlich, aus welcher Kenntnisse tber die Art und den Umfang des Ge-
fahrdungspotentials hervorgehen.

Bei Bestatigung des Gefahrdungspotentials ist ein entsprechendes Sanierungskon-
zept zu erarbeiten, mit dem Landratsamt Enzkreis / Umweltamt abzustimmen sowie
die Sanierung durchfiihren zu lassen.
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HINWEISE

1. Baufeldraumung / Rodungsverbot

Die BaufeldrAumung darf nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatszeit von
Flederméausen (Anfang November bis Ende Februar) durchgefiihrt werden.

2. Wasserversorgung / Entwasserung / Mullabfuhr

Die Satzungen der Stadt Neuenbiirg und des Enzkreises Uber die Wasserversorgung,
die Entwasserung und die Mullabfuhr sind zu beachten.

3. Hochwasservorsorge

Im Falle eines Extremhochwassers (HQExtrem) kann das Plangebiet Giberschwemmt
werden. Entsprechende Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Verminderung von
Hochwasserschaden sind durch Bauherren zu treffen.

4. Telekommunikationsinfrastruktur

Im Bebauungsplangebiet befindet sich teilweise Telekommunikationsinfrastruktur der
Telekom. Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vor-
handenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grin-
den (z. B. im Falle von Stérungen (Stérungs-Hotline 0781 / 838-66 33)) der ungehin-
derte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Ggf. sind die
Telekommunikationsanlagen zu schitzen bzw. zu sichern. Die Kabelschutzanwei-
sung der Deutschen Telekom ist zu beachten. Bauausfiihrende Firmen haben sich
vor Beginn der BaumalRhahmen zu informieren.

5. Stromversorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen der ortlichen Versorgung dienende Energie-
versorgungsleitungen. Die Uberbauung eines im Erdreich verlegten Kabels ist nach
den bestehenden Sicherheitsbestimmungen nicht zulassig.

Sollte eine Umlegung von Kabelleitungen bzw. von Freileitungen im Rahmen von
Baumaflinahmen erforderlich oder gewtinscht werden, so ist dies mit der Netze BW
GmbH als zustandiger Versorgungstrager abzustimmen.

Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen wird gebeten, die Baufirmen
auf das Einholen von Lagepldnen hinzuweisen. Lageplane mussen rechtzeitig vor
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Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden (Netze BW GmbH, Meister-
hausstr. 11, 74613 Ostringen, Tel. 07941/932-386, Fax. 07941/932-366, E-Mail: Lei-
tungsauskunft-Nord@netze-bw.de).

6. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt flir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Au-
ensand von unbekannter Machtigkeit. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nut-
zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem
kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu zusatzlichen bautechni-
schen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtiro empfohlen.

7. Grundwasserschutz

Sofern bei Neubau Gebaude mit einer Unterkellerung erstellt werden, ist aufgrund der
Lage in der Enzaue mit einem hohen Grundwasserspiegel zu rechnen. Dies bedeutet,
dass beim Bau einer mdglichen Unterkellerung mit einer Wasserhaltung zu rechnen
ist, welche einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. 8 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

1. AuBere Gestalt baulicher Anlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

1.1. Dachgestaltung

(1)

(2)

®3)

(4)

(5)
(6)

Die zulassige Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude ist im zeichneri-
schen Teil in den jeweiligen Nutzungsschablonen dargestellt.

Die Dachform Pultdach umfasst sowohl Pultdacher, als auch versetzte Pultda-
cher. Die Dachform Walmdach umfasst sowohl Walmdacher als auch Krip-
pelwalmdécher.

In WA 1 sind Pultdacher so zu errichten, dass die Dacher zur stra3enabge-
wandten Geb&udeseite ansteigen.

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind mit Flachdach zu errichten oder
entsprechend des Hauptgebaudes einheitlich auszubilden.

Flachd&cher sind zu begrunen.

Glasierte, reflektierende oder blendende Materialien sind als Dachdeckung
unzulassig. Ausgenommen hiervon sind der Sonnenenergienutzung dienende
Materialien.

2.  Werbeanlagen

8§ 74 Abs.1 Nr. 21LBO

(1)

(2)

(3)

Werbeanlagen sind nur an der Statte eigener Leistung an der Gebaudefassa-
de oder an der Grundstiickseinfriedung zulassig.

Einzelne Werbeschilder dirfen eine Grof3e von 0,5 m2, in der Summe 1 m2 pro
Gebaude, nicht tUberschreiten.

Mehrere Werbeanlagen an einer Fassadenseite sind zu einer gemeinsamen
Werbeanlage zusammenzufassen und in Grof3e und Form aufeinander abzu-
stimmen.
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3. Grundstucksgestaltung

§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

3.1. Einfriedungen

(2) Die Hohe der Einfriedungen darf entlang der ErschlieBungsstraen 1,20 m,
entlang der Ubrigen Grundstiicksseiten 1,80 m nicht Uberschreiten.

2) Einfriedungen oberhalb einer Héhe von 1,00 m sind aus Hecken oder luft- und
lichtdurchlassigen Strukturen, wie z.B. als Maschendraht- oder Stabgitterzaun
herzustellen.

3) Bezugspunkt ist jeweils die Hohe der Stralenoberkante im Bereich der Ein-
friedung.

4. Versorgungsleitungen

§ 74 Abs.1 Nr. 5 LBO

Versorgungsleitungen sind als Erdkabel zu verlegen. Die Errichtung von Aul3enan-
tennen- bzw. Satellitenantennenanlagen ist abgesehen von einer zentralen Anlage
pro Geb&aude unzulassig.

5. Stellplatzverpflichtung

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist auf mindestens 2 Stellplatze je Wohnein-
heit festgesetzt. Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.
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