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Gesetzliche Grundlagen und Verordnungen:

1. Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geén-
dert durch Art. 2 G v. 08.08.2020 | 1728 (BGBI. | Nr.39 vom 29.07.2011 S.1509)

2, Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | $.2542
zuletzt gedndert durch Artikel 1 G v. 8.9.2017 | 3370 (Nr. 62)

4, Naturschutzgesetz (NatSchG)
vom 23.06.2015 (GBI. Nr.2015, 585)

5. Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg i.d.F. der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GB!.
S. 357,358, ber.S 416), zuletzt mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.
313)

6. Gesetz liber das Nachbarrecht (NRG)
vom 8.1.1996 (GBI.1996 S. 54)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4.2.2014 (GBI. S. 65) m.W.v. 12.2.2014

7. Planzeichenverordnung (PlanZV 90 )
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

8. Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)

Gemeindeordnung flir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.07.2020 (GBI. S. 403)
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Verfahrensvermerke

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes * Héfener-Neuenbirger Stralle ” erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB.

Aufstellungsbeschluss gemalR § 2(1)BauGB am 23.02.2021
Beschluss zur Wahl des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB am 23.02.2021
Entwurfsbilligung und Beschluss zur éffentlichen Auslegung am 25.03.2021
Offentliche Auslegung gemaRl § 3 (2) BauGB vom 01.04.2021

bis 30.04.2021
Behdrdenbeteiligung gemahl § 3 (2) BauGB vom 27.03.2021

bis 30.04.2021

Satzungsbeschluss gemal § 10 (1) BauGB am 14.09.2021

Ausfertigung: Die Inhalte des Bebauungsplanes (Deckblatt) stimmen mit den entsprechenden Ge-
meinderatsbeschlissen liberein.

Ortsubliche Bekanntmachung / Rechtskraft gemafR § 10 (3) BauGB am 2 3‘Sep 202'
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B) Erganzung textliche Festsetzungen und Hinweise

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen:

1.
11

MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB
GRZ =04 als Obergrenze  Z = I

Die zulassige Grundflache richtet sich nach den im zeichnerischen Teil (Deckblatt)
neu ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen unter Beriicksichtigung der festgesetzten
Obergrenze.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anla-
gen § 9 (1) Nr.2 BauGB

o = offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig.

Die Geb&ude sind nur innerhalb der neu festgesetzten Baugrenzen zulassig.
Uberschreitungen mit untergeordneten Bauteilen wie Balkone, Vordacher und Frei-
treppen bis 1,50 m sind zulassig. Gesimse, Dachvorspriinge, Fallrohre, Tir- und
Fensterrahmen durfen bis 0,5 m vor die festgesetzten Baugrenzen und Umgren-
zungen vortreten.

Doppelhduser mussen traufstdndig parallel zur erschlieBenden Strafle stehen.

Flachen fiir Garagen Carports und Nebenanlagen § 9 (1) Nr.4 BauGB
Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Garagen und Carports miissen zur straenseitigen
Grundstlicksgrenze einen Abstand von mindestens 5 m einhalten (Stauraum).

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen § 9 (1) Nr.6 BauGB
Es sind je Wohngebaude 2 Wohneinheiten (WE) zuldssig, ausnahmsweise kénnen
Einliegerwohnungen im UG als dritte Wohneinheit zugelassen werden, wenn die
sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind nicht zu-
lassig. Die Flachdacher von Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen.

Pflanzgebote § 9 (1) Nr.25a BauGB

Als Ersatz flr die noch vorhandenen abgéngigen und zu entfernenden Baume sind je
Grundsttick mindestens ein Baum und zwei Straucher der untenstehenden Vor-
schlagsliste neu anzupflanzen, zu pflegen und zu unterhaliten.

Dabei konnen die im Deckblatt eingetragenen Standorte der Baume, Straucher und
Geholze den ortlichen Gegebenheiten angepasst und aufeinander abgestimmt wer-
den.

Hohenlage der Gebdude § 9 (3) BauGB

Die Bezugshdhe des geplanten Gebaudes ergibt sich durch das arithmetische Mittel
der in den Eckpunkten ermittelten Hohen der (berbauten Flache. Ausgehend von
dieser Hohe wird die zulassige Gebaudehéhe mit maximal zulassiger Traufhdhe
THmax und maximatl zuldssiger Firsthohe FHmax festgelegt. (siehe Ortliche Bauvor-
schriften Nr.5).

Stand: 17.12.2020
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Die Erdgeschossfullbodenhdhe kann von der Bezugshdhe um 0,5 m nach oben eder
unten abweichen, die Uber die Bezugshohe festgelegten zuldssigen Trauf -und First-
hohen werden dadurch nicht verandert.

8. Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung
§ 9 (7) BauGB
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanénderung ist im
zeichnerischen Teil (Deckblatt) mit einer dicken, schwarz gestrichelten Linie festge-
setzt.

Ortliche Bauvorschriften

ik AuRere Gestaltung § 74 (1) Nr.1 LBO
Bei der Gestaltung der Gebaude und Fassaden sind die allgemeinen Anforderungen
des § 11 (1-2) LBO zu beachten. Die Gebaude missen sich im Sinne von § 34
BauGB in die in die vorhandene Bebauung einfligen. Doppelh&user sollen hinsichtlich
der Fassadengestaltung méglichst einheitlich ausgefiihrt werden, die Farbgebung ist
abzustimmen. Die Fassaden miissen innerhalb eines Jahres nach Beendigung der
Rohbauarbeiten fertiggestellt sein.
Garagen und Nebengebédude sind in Gestaltung und Farbgebung an das jeweilige
Hauptgebaude anzupassen. )

2. Dachform und Dachneigung § 74 (1) Nr.1LBO
Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind Satteldacher und versetzte
Satteldacher (Lichtbanddéacher) mit einer Neigung von 20-30° zuldssig. Doppelh&user
sind mit einheitlicher Dachform, Firstrichtung und Dachneigung auszufiihren.
Freistehende Garagen und Carports miissen mit Flachdachern ausgefiihrt werden.

3. Dachdeckung § 74 (1) Nr.1LBO
Far die Dachdeckung diirfen keine reflektierenden oder glénzenden Materialien wer-
den. Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind allgemein zuldssig. Doppelhduser
missen mit einheitlicher Dachdeckung ausgefiihrt werden. Die Flachdacher der Ga-
ragen und Carports miissen extensiv begriint werden.

4, Dachaufbauten §74 (1) Nr.1 LBO
Dachaufbauten bis zu einem Drittel der Dachfléche sind zulassig.

5. Gebdudehohen §74 (1) Nr.1LBO
Zuldssige Traufhohe = 6,5 m Zulassige Firsthohe = 10,5 m
Bezugshéhe ist die mittlere Geldndehdhe im Schwerpunkt des geplanten Geb&udes.
Die Hohe der freistehenden Nebenanlagen und Garagen darf maximal 3,0 m betra-
gen. In begrundeten Einzelféllen kénnen ausnahmsweise gréflere Hohen zugelassen
werden, z.B. flr die Unterbringung von Wohnmobilen.
Bezugshodhe ist die mittlere Gelandehéhe im Schwerpunkt der geplanten Nebenanla-
ge. Grenzgaragen sind zulassig, die Vorschriften der §§5 und 6 der LBO sind zu be-
achten.

6. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen § 74 (2) Nr. 2 und 6 LBO
Abweichend von den Bestimmungen der LBO sind je Wohnung 2 Pkw-Abstellplatze
und 2 Fahrradabstellplatze nachzuweisen.

7. Gestaltung der Grundstiicke, Einfriedigungen §74 (1) Nr. 3LBO

Flachenversiegelungen auf den Baugrundstiicken sind zu vermeiden, Belage fir
Stellplatze und Wege sind wasserdurchlassig auszubilden.

Stand: 17.12.2020
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Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache und auf den privaten Grund-
stlicken jeweils bis zur Baugrenze dirfen maximal 0,80 m hoch sein. Gemessen wird
von der OK der angrenzenden Verkehrsflache (Bordstein oder Saumstein), bzw. dem
geplanten Gelande bis zur Baugrenze. Entlang der sonstigen Grenzen kénnen die
Einfriedigungen bis zu 1,50m hoch sein. Zuldssig sind Holzzaune oder Hecken, bzw.
eingegrinte Maschendrahtzdune. Die Pflanzungen sollen mit den in der Vorschlags-
liste aufgefiihrten Arten durchgefiihrt werden. Die Bestimmungen des Gesetzes (iber
das Nachbarrecht (NRG § 11 — 13) missen eingehalten werden.

8. Hohenlage des Grundstiicks §10Nr.1-3LBO
Gelandeveranderungen im Zuge der Bebauung der Grundstiicke sind nur bis maxi-
mal 1,0 m zum vorhandenen, natiirlichen Gelande zulassig. Stiitzbauwerke bis zu ei-
ner Héhe von 1,0 m zulassig.

Vorhandene und geplante Hohenverhaltnisse auf angrenzenden privaten Grundst-
cken und den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind bei den Gelandemodellierungen zu
berlcksichtigen.

9. Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser § 74 (3) 2 LBO
Far die Dachabflisse der neuen Gebaude sind Anlagen zur Regenwassernutzung zu
erstellen. Die Anlagen missen Uber ein zwangsentleertes spezifisches Volumen von
mindestens 0,03 m* / m? Dachflache verfiigen. Die Uberldufe sind zunachst temporar
an den Mischwasserkanal anzuschlieBen. Nach der der Ergénzung des Trennsys-
tems in der Hofener Strafle (Neubau der Regenwasserleitung) missen die Uberlaufe
der Zisternen jeweils ungedrosselt an die Regenwasserleitung angeschlossen wer-
den. Die Zwangsentleerung des Ruickhaltevolumens ist gedrosselt in den Regenwas-
serkanal des Trennsystems einzuleiten. Die notwendigen Leitungen sollen bei der Er-
schlielung der Baugrundstiicke mit eingelegt werden.

Bemessungsbeispiele:
Dachflache l\i/lmdestkapazuat Retentionsvolumen
er Regenwasseranlage
bis 100 m? 7,0m3 3m?
100 — 160 m? 8,0 m3 45m?
Uber 160 m? 9,0 m* 6,0 m®

Bei Planung und Bau sind die DIN-Normen, sowie die Abwassersatzung der Stadt
Neuenbirg zu beachten.

Eine direkte Verbindung von Trinkwasseranlagen mit Regenwasseranlagen ist nach
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) vom 21.05.2001 (BGBI S.959 nicht zulassig,
ebenso eine Verwendung zur Reinigung von Gegensténden, die bestimmungsgeman
nicht nur voriibergehend mit dem menschlichen Kérper in Berlihrung kommen, z.B.
Wasche waschen (§ 3 TrinkwV).

Leitungen und Entnahmestetlen fiir Wasser, das nicht flir den menschlichen Ge-
brauch im Sinne § 3 TrinkwV bestimmt ist, miissen entsprechend gekennzeichnet
werden.

Grundstlicksbezogene Versickerungen sind nicht zulassig.

10. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistungen und nur bis 1,00 m? Gesamtfla-
che und maximal 1,56 m Uber dem Niveau der erschlieRenden Verkehrsanlage zulas-
sig. Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sind nicht zulassig.

Bisherige Festsetzungen, die nicht von der Anderung betroffen und
hier nicht erwahnt sind, bleiben weiterhin bestehen.

Stand: 17.12.2020
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Vorschlagsliste Pflanzgebote

Baume:

Apfelsorten:

Schoner aus Boskoop, Goldparméne, Gravensteiner, Jakob-Fischer, Landsberger
Renette, Roter Wintercalville.

Birnensorten:

Bosc's Flaschenbirne, Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Kostliche
von Charneux, Pastorenbirne.

SiiRkirschensorten:

Grofle Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesen, Frithe Rote Meckenheimer,
Kassius Frilhe.

Zwetschensorten:

Hauszwetsche, Biihler Frihzwetsche, Magna Glauca, Mirabelle von Nancy.

Bei Abgéngigkeit sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, dabei sollen die in der Vor-
schlagsliste aufgefiihrten Arten verwendet werden.

Bei allen Pflanzungen missen die Bestimmungen des §16 Nachbarrechtsgesetz ins-
besondere bezlglich der Abstande zu Nachbargrundstiicken beachtet werden.
Straucharten:

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Haselnul} (Corylus avellana)

Weilldorn (Crataegus monogyna)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Schlehe (Prunus spinosa)

Hunds-Rose (Rosa canina)

Ackerrose (Rosa arvensis)

Strauch-Weiden (Salix caprera.)

Wasserschneeball  (Viburnum opulus)

Qualitats- und GroBenbindung:

Stréucher, 2 x verpflanzte Ware, 100-150 cm hoch, mindestens 3-triebig.

Je m? Flache ist ein Strauch zu pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.

Bei Abgéangigkeit sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, dabei sollen die in der Vor-
schlagsliste aufgefiihrten Arten verwendet werden.

Bei allen Pflanzungen miissen die Bestimmungen des §16 Nachbarrechtsgesetz ins-
besondere bezlglich der Abstande zu Nachbargrundstiicken beachtet werden.

Hinweise

1.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Die Nutzung von Erdwarme mittels Erdwarmesonden ist zulassig.

An den Mischwasserkanal diirfen keine Drainagen angeschlossen werden, alle Bau-
werke sind deshalb so auszubilden, dass eine Anordnung von Drainagen nicht erfor-
derlich wird. Falls eine Grundwasserhaltung erforderlich ist, muss seitens der Bau-
herrschaft eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG beantragt
werden. Eine Wasserhaltung Uber die Bauzeit hinaus ist nicht zulassig.

Bei allen BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass kein Eintrag von Chemikalien
oder sonst grundwassergefahrdenden Fliissigkeiten durch Teile oder Riickstdnde von
Baumaterialien in das Grundwasser erfolgt.

Bodenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wird angestrebt, den anfallenden Erdaushub auf das
unumganglich erforderliche Maf} zu reduzieren, und das Material innerhalb des jewei-
ligen Grundstiicks fur Gelandemodellierungen wieder zu verwenden, um die Abfuhr
auf Erdaushubdeponien soweit wie mdglich zu reduzieren.

Stand: 17.12.2020
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2.1

Die Hohenlage des neu zu errichtenden Gebaudes wurde entsprechend festgesetzt.
Fir Auffillungen bei den Hochbaumafinahmen darf nur reiner Erdaushub, Kies oder
in zugelassenen Anlagen aufbereiteter Bauschutt verwendet werden, der keine
grundwassergefiahrdenden Stoffe enthait.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei Baumaflnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt nétig ist. Das Verdichten oder
Zerstoren von Mutterboden auf den verbleibenden Freiflachen ist nicht zuléssig.

Der Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzuflihren.

Bei Gelandeaufschittungen darf der Mutterboden des Urgeléndes nicht Gberschiittet
werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwachfeuchtem Boden und bei trocke-
ner Witterung ausgefiihrt werden. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu ent-
sorgen, er darf nicht als An -und Auffiillmaterial verwendet werden.

Naturschutz

Es wird empfohlen an geeigneten Stellen nach entsprechendem Aufwuchs der zu
pflanzenden Baume und Straucher Nistkasten flir Vogel und Quartierhilfen fiir Fle-
dermause anzubringen.

Altlasten

Das Baugebiet ist derzeit nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Enzkreises
und der Stadt Neuenblirg verzeichnet. Sollten dennoch bei den Aushubarbeiten auf-
féllige Verfarbung, Geruch oder sonst ungewchnliche Eigenschaften des Aushubma-
terials festgestellt werden, ist dies der unteren Bodenschutzbehérde unverziiglich
mitzuteilen, die Bauarbeiten sind einzustellen-

Entwasserung

Wird die Erdgeschossfulbodenhdhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind
bei der Planung der Grundstiicksentwésserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7
festgelegten Bedingungen besonders zu beachten (heben Uber Rickstauebene,
Rickstauschleife).

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Der fir private Griinanlagen und Grabeflachen benétigte Mutterboden sollte

auf dem Baugrundstiick verbleiben. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unter-
bodenverdichtungen durch Auflockerung bis zum Anschluss an wasserdurchléssige
Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Be-
pflanzung und flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist Die
Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht liberschrei-
ten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Anlagen zum Lagern, bzw. zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind aus-
schliefllich oberirdisch vorzusehen.

Archéologische Funde

Werden bei Bauarbeiten bisher unbekannte historische Bauteile oder archdologische
Fundplétze entdeckt, ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu benachrichtigen, die
Bauarbeiten sind einzustellen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes in
Bezug auf Ordnungswidrigkeiten wird hingewiesen.

Stand: 17.12.2020
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9.

C)

1.1a

1.1b

Grundung der Gebaude, Ausfiihrung der Kellergeschosse, Grund-
wasser

Es wird empfohlen, dass die privaten Bauherren im Zuge der Planung ihrer Gebaude
die notwendigen Informationen fiir die Standsicherheit der baulichen Anlagen und die
erforderlichen Maf3nahmen zur Abdichtung der Kellergeschosse einholen.
(Baugrundgutachten) Dies gilt auch fiir die Anlagen zur Bewirtschaftung des Regen-
wassers.

Begriindung

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Gemall § 1 (3) BauGB sind Bauleitplane aufzustelien, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Héfener- Neuenblirger Stral3e”
vom 21.12.1970 hinsichtlich der Anderung der Baugrenze im Bereich des Flurstiicks
Héfener Stral3e 15 (Flurst.-Nr. 88/4):

Ein Bauherr plant die Errichtung eines Wohnhauses auf dem Flurstiick 88/4 in der
Hdofener Stralle in Waldrennach. Der Abstand zwischen dem geplanten Gebaude auf
dem Flurstiick 88/4 und dem bereits bestehenden Nachbargebaude Héfener Stralle
17, soll maximiert werden. Das zukliinftige Wohnhaus soll barrierefrei geplant werden
und maglichst viel Platz auf einer Ebene bieten.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel ist es, das zukuinftige Wohnhaus weitmdglichst dstlich auf dem Baugrundstiick zu
platzieren. Dies auch unter Wahrung des nach §5 LBO erforderlichen Grenzabstands
zum Privatweg (Flurst. 91). Die neue Baugrenze unterschreitet in ihrer Grofle die
mdogliche Ausnutzung der Uberbaubaren Flache der im bestehenden Bebauungsplan
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4.

Durch die Verschiebung des Baufensters werden keine nachbarschaftlichen Belange
bertihrt. Der Charakter der offenen Bauweise des Baugebietes, mit ausgepragtem
Grinflachenanteil, bleibt erhalten. Die Stellung einer Garage / eines Carports soll
durch die Festsetzung eines Garagenfensters, im westlichen Bereich des Flurstlicks
88/4, ermdglicht werden. Das neu geplante Baufenster halt einen Abstand von 5 m
zur Hofener Strafle ein. Dieser Abstand ermdglich die Unterbringung von Stellplatzen,
bietet eine weitere Reduzierung von versiegelten Oberflichen und somit eine Opti-
mierung des Flachenverbrauchs. Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf maximal
zwei festgesetzt, um dem oben formulierten Anspruch gerecht zu werden.

Weitere Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,Héfener- Neuenbiirger
Strake" bleiben unberihrt.

Stand: 17.12.2020
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1.2 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet der Anderung umfasst das Flurstiicke 88/4.
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Abb. 2: Auszug OpenStreetMap (Quelle: www.openstreetmap.de)

1.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Planbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Neuenbiirg/Engelsbrand vom 29.12.1997 als Wohnbauflache
ausgewiesen, und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes " Hofener-
Neuenburgerstrafe ". Der Bebauungsplan trat am 24.04.19770 in Kraft, und wurde

Stand: 17.12.2020
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erstmals mit Rechtskraft vom 25.11.1970 geéndert. Eine Erweiterung um 5 zusatzli-
che Grundstiicke wurde 25.04.2013 rechtkraftig.

1.4 Verfahren

Nach den Kriterien des § 3 b des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) ist eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
durch die Anderung dieses Bebauungsplanes nicht gegeben, da die in der Anlage 1
zu diesem Gesetz festgelegte KenngroRe beziiglich der Flache des Planbereiches
nicht erreicht wird.

Auf eine allgemeine, oder standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalles kann ver-
zichtet werden, weil der Planbereich nicht im AuRenbereich im Sinne des

§ 35 BauGB liegt, und erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, insbesondere
auch in Bezug auf § 1 Abs.6 Nr.7 b BauGB durch die Verwirklichung der Bebauungs-
plananderung nicht zu besorgen sind.

Die Bebauungsplanénderung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefihrt werde, die in § 13a (1) Satz 1 genannten Kriterien sind eingehalten.
Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht im Sinne von § 2 Abs.4 BauGB ist somit
nach § 13a in Verbindung mit § 13 Abs.3 BauGB nicht erforderlich.

2. Einordnung in bestehende iibergeordnete formelle Planungen

21 Flachennutzungsplan

Gemaf § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln, bzw. in Verfahren nach § 13a BauGB ist der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Der derzeit rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Neuenbiirg vom 29.12.1972
stellt fir das Plangebiet folgende Nutzungen dar:

w Wohnbaufléche

Die Bebauungsplananderung erfolgt im Rahmen der Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplanes, eine Anpassung ist deshalb nicht erforderlich.

3. Stadtebauliche Planungskonzeption

3.1 ErschlieRung und Verkehr
Das Baugrundstick ist verkehrlich von der Hofener Stralle erschlossen. Eine andere,
oder zusatzliche 6ffentliche Erschlieung ist firr die geplante Bebauung nicht erforder-
lich.
Die Entsorgung des Schmutzwassers fiir den Bereich der Anderung erfolgt, wie be-
reits im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehen, (ber die vorhandenen 6ffentli-
chen Mischwasserkanale in der Hofener Stralle. Die nétigen Hausanschliisse sind
bereits verlegt.
Nach § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser von Grundstucken, die nach dem
01.01.1999 an die Kanalisation angeschlossen werden, getrennt abgeleitet oder ver-
sickert werden, wenn dies schadlos und technisch méglich ist.
Eine Versickerung der nicht verschmutzten Niederschlagswasser ist wegen der topo-
grafischen und hydrogeologischen Gegebenheiten nicht geplant. Weiter ist vorgese-
hen, das unverschmutzte Regenwasser dezentral auf den Baugrundstiicken in Zis-
ternen zu sammeln, und zur Gartenbewasserung oder als Grauwasser zu nutzen. Der
Uberlauf der Zisternen soll in die Mischwasserkanale in der Hofener Stralle eingelei-
tet werden.
Das neu geplante Gebaude soll Uiber Erdkabel versorgt werden, die notwendigen Ar-
beiten sollen von der Netze BW GmbH und der Deutschen Telekom Technik GmbH
gemeinsam durchgefuhrt werden.

Stand: 17.12.2020
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4.
41

4.2

43

4.4

5.1

Umweltbelange, Natur und Landschaft

Eingriffs- Ausgleichsregelung

Der Bebauungsplan wird mittels Deckblatt nach § 13a (2) Nr.4 BauGB im beschleu-
nigten Verfahren geandert. )

Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung / Anderung dieses Planes zu
erwarten sind, nach dem Gesetz als bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt, oder als zulassig.

Eine Bilanzierung im Sinne der Eingriffs- Ausgleichsregelung ist deshalb nicht erfor-
derlich.

Artenschutz, Arten und Biotope

Die Belange des Artenschutzes bleiben durch das neu festgesetzte Baufenster unbe-
ruhrt.

Klimaschutz, Klima / Luft

Bei der Uberplanung des Baugrundstiicks im Geltungsbereich, der Festsetzung der
Baugrenzen, Firstrichtungen, Dachformen und Dachneigungen entsteht ein kompak-
tes Gebaude, welches den Warmeverlust senkt, passive solare Energiegewinne er-
moglicht, und beste Voraussetzungen fiir die aktive Sonnenergienutzung schafft. Die
korrespondierenden griinordnerischen Festsetzungen sorgen fiir eine angemessene
Durchgriinung und Bepflanzung der Bauliicke, sowie die Festsetzungen zur Regen-
wasserbewirtschaftung tragen in ihrer Summe zur Verbesserung des Klimas bei.

Die Vorgaben des Geselzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stédten und Gemeinden vom 22.07.2011 wurden in die Planung einbezogen und
im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen umgesetzt. Es ist daher ins-
gesamt mit positiven Auswirkungen fiir Klima und Luft gegentiber den Festsetzungen
des rechtskréftigen Bebauungsplanes zu rechnen.

Landschafts- und Ortsbild

Die Grundstlcke sind im rechtskraftigen Bebauungsplan vom 21.12.1970 bereits fir
Wohnbebauungen vorgesehen, die Anderung der Baugrenzen hat auf das Ortsbild
keine relevanten negativen Auswirkungen. Die Festsetzungen fiir die zulassige Kuba-
tur der Gebaude (Geschossigkeiten) werden nicht gedndert, die Geb&ude passen
sich hdhenmafig und durch die Fortsetzung der zuldssigen Dachformen in die auf
den Nachbargrundstiicken und der ndheren Umgebung bereits vorhandene Bebau-
ung ein, und schlieRen in stadtebaulich vertraglicher Weise die Baullicken. Durch die
Festsetzung von Pflanzgeboten und weiteren Gestaltungsvorschriften wird eine sinn-
volle Durchgriinung der Baugrundstiicke angestrebt.

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

GRZ =0.4 als Obergrenze  Z =1l

Die zulassige Grundflache richtet sich nach den im zeichnerischen Teil (Deckblatt)
neu ausgewiesenen lUberbaubaren Flachen unter Bericksichtigung der festgesetzten
Obergrenze.

Begriindung:

Fir die Verwirklichung der Planungen zur Bebauung der Grundstiicke ist es erforder-
lich, die Baugrenzen neu festzulegen. (siehe Deckblatt)

Die Grundfldchenzahl wurde beibehalten. Die Festsetzungen korrespondieren mit
den Festsetzungen unter Nr. 8 im planungsrechtlichen und unter Nr.5 der bauord-
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5.2

5.3

5.4

5.5

nungsrechtlichen Vorschriften zur Bezugshéhe und den zuldssigen Trauf -und First-
héhen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen Anla-
gen § 9 (1) Nr.2 BauGB
o = offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuléssiq.

Die Gebaude sind nur innerhalb der neu festgesetzten Baugrenzen zuléssig.
Uberschreitungen mit untergeordneten Bauteilen wie Balkone, Vordacher und Frei-
treppen bis 1,50 m sind zulassig. Gesimse, Dachvorspriinge, Fallrohre, Tir- und
Fensterrahmen dirfen bis 0,5 m vor die festgesetzten Baugrenzen und Umgren-

Begrtindung:
Der Charakter des Baugebietes ist fast ausnahmslos geprégt durch die Bebauung

mit Einzel- und Doppelhéusern. Diese Bauformen sollen auch bei der SchlieBung
der Bauliicke dominant bleiben. Deshalb wurden Hausgruppen aus dem Gesami-
katalog der offenen Bauweise ausgeschlossen, es sollen nur Einzel- und Doppel-
héuser errichtet werden.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen § 9 (1) Nr.4 BauGB
Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig. Garagen und Carports missen zur strafienseitigen
Grundstlicksgrenze einen Abstand von mindestens 5 m einhalten (Stauraum).
Begriindung:

Die Lage von Garagen und Carports sollen innerhalb der (iberbaubaren Flachen frei
gewéhit werden kénnen, aus Griinden des Stral3enbildes und aus praktischen Erwé-
gungen soll fiir Garagen und Carports der Mindestabstand von 5 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache eingehalten werden.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen § 9 (1) Nr.6 BauGB
Es sind je Wohngebdude 2 Wohneinheiten (WE) zulassig, ausnahmsweise knnen
Einliegerwohnungen im UG als dritte Wohneinheit zugelassen werden, wenn die
sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten werden.

Begriindung:
Zur Vermeidung der Ansiedlung von Geschosswohnungsbauten im Planbereich wur-

de die mégliche Anzahl der Wohnungen je Gebéude auf 2 (3) begrenzt. Die Ausnah-
me fir die Einliegerwohnungen soll die Unterbringung von Familienmitgliedern in ei-
ner eigenen Wohnung ermdglichen. Die Festsetzung dient in Verbindung mit der
Festsetzung der notwendigen Stellplédtze fiir Pkw auch der ordnungsgeméf3en Unter-
bringung der Fahrzeuge der spéteren Bewohner auf den Baugrundstticken.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind nicht zu-
lassig. Die Flachdacher von Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen.
Begriindung:

Die Festsetzung ist im Zusammenhang mit der Regenwasserbewirtschaftung auf den
privaten Grundstiicken erforderlich.
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5.6

5.7

5.8

6.2

Pflanzgebote § 9 (1) Nr.25a BauGB

Als Ersatz fur die noch vorhandenen abgéngigen und zu entfernenden Baume sind je
Grundsttick mindestens ein Baum und zwei Straucher der untenstehenden Vor-
schlagsliste neu anzupflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.

Begriindung:

Die auf den Baugrundstiicken noch vorhandenen Bdume und Strducher sind grof3ten-
teils abgéngig, nicht zu erhalten, oder werden im Zug der BaumalBnahmen entfernt.
Die Festsetzung der Pflanzgebote ist erforderlich, um die Baugrundstiicke nach den
Bauarbeiten wieder sinnvoll zu bepflanzen und zu begriinen.

Hohenlage der Gebaude § 9 (3) BauGB

Die Bezugshdhe des geplanten Gebaudes ergibt sich durch das arithmetische Mittel
der in den Eckpunkten ermittelten Hohen der liberbauten Flache. Ausgehend von
dieser Hohe wird die zuléssige Gebaudehéhe mit maximal zulassiger Traufhdhe
THmax und maximal zulassiger Firsthohe FHmax festgelegt. (siehe Ortliche Bauvor-
schriften Nr.5).

Die Erdgeschossfulbodenhdhe kann von der Bezugshéhe um 0,5 m nach oben ab-
weichen, die Uber die Bezugshdhe festgelegten zuldssigen Trauf -und Firsthéhen
werden dadurch nicht verdndert.

Beagriindung:

Aus Griinden der Einpassung der Gebéude in den stédtebaulich vorhandenen Rah-
men unter Beriicksichtigung der urspriinglichen Planungsabsicht ist es erforderlich,
die Bezugshéhen fiir die geplanten Gebaude und damit die zuldssigen Gesamthéhen
festzusetzen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplaninderung

§ 9 (7) BauGB

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung ist im
zeichnerischen Teil (Deckblatt) mit einer dicken, schwarz gestrichelten Linie festge-
setzt.

Begriindung:

Die Bebauungsplanénderung soll nur fir das bisher noch unbebaute Grundstiick gel-
ten.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

AuRere Gestaltung § 74 (1) Nr.1 LBO

Bei der Gestaltung der Gebaude und Fassaden sind die allgemeinen Anforderungen
des § 11 (1-2) LBO zu beachten. Die Gebaude miissen sich im Sinne von § 34
BauGB in die in die vorhandene Bebauung einfligen. Doppelhauser sollen hinsichtlich
der Fassadengestaltung moglichst einheitlich ausgefiihrt werden, die Farbgebung ist
abzustimmen. Die Fassaden missen innerhalb eines Jahres nach Beendigung der
Rohbauarbeiten fertiggestellt sein.

Garagen und Nebengebaude sind in Gestaltung und Farbgebung an das jeweilige
Hauptgebaude anzupassen.

Begriindung:

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Gebdude und Fassaden erfolgten zur vertrag-
lichen Gestaltung des Orts- und Stral3enbildes. Um die die energetische Qualitat der
Gebéudehdillen ( EnEV 2016) im Planbereich zeitnahe zu erreichen, wurde eine Frist
von einem Jahr zur Fertigstellung der Fassaden festgelegt. Die Festsetzung dient der
Energieeinsparung und damit sowohl der Umwelt, als auch den Bewohnern der neu-
en Gebdude durch die Senkung der Energiekosten.

Dachform und Dachneigung §74 (1) Nr.1 LBO
Im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung sind Satteldacher mit einer Neigung
von 20-30° zuléssig. Doppelhduser sind mit einheitlicher Dachneigung auszuflihren.
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Freistehende Garagen und Carports miissen mit Flachdachern ausgefiihrt werden.
Begriindung:

Die Wohngebé&ude im Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes sind ausschlief3-
lich mit Sattelddchern errichtet worden. Die SchlieBung der Bauliicken soll aus stéd-
tebaulichen Grinden ebenso mit dieser Dachform erfolgen. Die Festsetzung der
Flachdécher fir die freistehenden Garagen erfolgte aus gestalterischen Griinden.

Dachdeckung §74 (1) Nr.1 LBO
Fur die Dachdeckung dirfen keine reflektierenden oder glanzenden Materialien wer-
den. Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind allgemein zuléssig. Doppelhauser
sollen mit einheitlicher Dachdeckung ausgefiihrt werden. Die Flachdacher der Gara-
gen und Carports missen extensiv begriint werden.

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen der Gestaltung des Ortsbildes und ermdéglichen die Nut-
zung der Sonnenenergie. Durch die extensive Begriinung wird die Verdunstung er-
héht und der Niederschlagsabfluss reduziert, zwischengespeichert und verzégert.

Dachaufbauten § 74 (1) Nr.1 LBO
Dachaufbauten bis zu einem Drittel der Dachflache sind zulassig.

Begriindung:

Dachaufbauten sind in der Umgebung zuldssig und vorhanden, und sollen auch fiir
die Gebéude im Planbereich mdglich sein. Aus stéddtebaulichen und gestalterischen
Griinden aber nur bis zu der festgesetzten Gréfe.

Gebidudehohen §74 (1) Nr.1LBO
Zul.Traufhdhe = 6,5 m Zul. Firsthohe = 10,5 m

Die Bezugshéhe des geplanten Gebaudes ergibt sich durch das arithmetische Mittel
der in den Eckpunkten ermittelten Héhen der Uberbauten Flache.

Die Hohe der freistehenden Nebenanlagen und Garagen darf maximal 3,0 m betra-
gen. In begriindeten Einzelféllen kénnen ausnahmsweise grofRere Hohen zugelassen
werden, z.B. fir die Unterbringung von Wohnmobilen.

Gemessen wird von der mittleren Héhe der nattirfichen Geldndeoberfidche, die durch
das Gebdude iiberdeckt wird.

Grenzgaragen sind zulassig, die Vorschriften der §§ 5, 6 der LBO sind zu beachten.
Begriindung:

Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen der Hauptgebéude beschreiben zusammen
mit der Festlegung der Bezugshéhe im planungsrechtlichen Teil die Obergrenze fiir
die mégliche Gesamthéhe der Gebaude liber dem vorhandenen Gelénde.

Die Festsetzungen ermdglichen zusammen mit den Festsetzungen zur Héhenlage
der Baugrundstiicke eine harmonische Einfligung der Wohngebéude, Garagen und
Zufahrten in StraBenraum und Ortsbild.

Die Héhenbegrenzung der Nebenanlagen erfolgte aus gestalterischen Griinden und
zur Einpassung in die vorhandenen Strukturen in der ndheren Umgebung.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen § 74 (2) Nr. 2 und 6 LBO
Abweichend von den Bestimmungen der LBO sind je Wohnung 2 Pkw-Abstellplatze
und 2 Fahrradabstellplatze nachzuweisen.

Begriindung:

Die Festsetzung orientiert sich an den Forderungen des § 37 LBO (Ergdnzung Fahr-
radstellplédtze vom 05.03.2010), und trégt den stetig steigenden Zahlen des Fahr-
zeugaufkommens Rechnung.

Gestaltung der Grundstiicke, Einfriedigungen §74 (1) Nr. 3LBO
Flachenversiegelungen auf den Baugrundstiicken sind zu vermeiden, Beléage fir
Stellplatze und Wege sind wasserdurchlassig auszubilden.
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6.8

6.9

Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache und auf den privaten Grund-
stlicken jeweils bis zur Baugrenze dirfen maximal 0,80 m hoch sein. Gemessen wird
von der OK der angrenzenden Verkehrsflache (Bordstein oder Saumstein), bzw. dem
geplanten Gelande bis zur Baugrenze. Entlang der sonstigen Grenzen kénnen die
Einfriedigungen bis zu 1,50m hoch sein. Zulassig sind Holzzdune oder Hecken, bzw.
eingegrinte Maschendrahtzaune. Die Pflanzungen sollen mit den in der Vorschlags-
liste aufgeflhrten Arten durchgefiihrt werden. Die Bestimmungen des Gesetzes lber
das Nachbarrecht (NRG § 11 — 13) miissen eingehalten werden.

Begriindung:

Die Vorschriften zur Gestaltung der Stellplétze und Wege sind Teil der Festsetzungen
zur Verminderung der Regenwasserabfliisse.

Die Begrenzung der Héhe der Einfriedigungen entlang der Verkehrsfiachen dient der
Verkehrssicherheit. Die Eingriinung der Maschendrahtzéune soll fiir eine bessere
Einbindung dieser Zéune in das Orts- und Stral8enbild sorgen.

Hohenlage des Grundstiicks §10Nr.1-3LBO
Gelandeveranderungen im Zuge der Bebauung der Grundstiicke sind nur bis maxi-
mal 1,0 m zum vorhandenen, natirlichen Gelande zulassig. Stitzbauwerke sind nur
talseitig, und nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zuldssig. Flachenversiegelungen sollen
vermieden werden.

Vorhandene und geplante Hohenverhaltnisse auf angrenzenden privaten Grundstii-
cken und den Offentlichen Verkehrsflachen sind bei den Gelandeveranderungen zu
beriicksichtigen.

Begriindung:

Die Begrenzung der Grél3e der zuldssigen Verdnderung des natiirlichen Geléndes,
und damit verbunden die Berticksichtigung von vorhandenen und geplanten Héhen-
verhéltnissen auf den angrenzenden Grundstiicken und den &ffentlichen Verkehrsfié-
chen dienen der Wahrung der Interessen der Angrenzer und der Verkehrssicherheit.
Die vorhandene Neigung der Baugrundstiicke erfordert keine gréBer dimensionierten
Stiitzbauwerke zur Herstellung der Aufenanlagen.

Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser § 74 (3) 2

FUr die Dachabflisse der neuen Gebaude sind Anlagen zur Regenwassernutzung zu
erstellen. Die Anlagen missen Uber ein zwangsentleertes spezifisches Volumen von
mindestens 0,03 m® / m? Dachflache verfligen. Die Uberlaufe sind zunachst temporéar
an den Mischwasserkanal anzuschliefen. Nach der Ergénzung des Trennsystems in
der Hofener Stral’e (Neubau der Regenwasserleitung) miissen die Uberlaufe der Zis-
ternen jeweils ungedrosselt an die Regenwasserleitung angeschlossen werden. Die
Zwangsentleerung des Riickhaltevolumens ist gedrosselt in den Regenwasserkanal
des Trennsystems einzuleiten. Die notwendigen Leitungen sollen bei der Erschlie-
Rung der Baugrundstiicke mit eingelegt werden.

Bemessungsbeispiele:
. Mindestkapazitat ;
Dachflache der Regenwasseranlage Retentionsvolumen
bis 100 m? 7,0m? 3m?
100 — 160 m? 8.0 m? 45m?
uber 160 m? 9,0 m? 6,0 m*

Bei Planung und Bau sind die DIN-Normen, sowie die Abwassersatzung der Stadt
Neuenbiirg zu beachten.

Eine direkte Verbindung von Trinkwasseranlagen mit Regenwasseranlagen ist nach
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) vom 21.05.2001 (BGBI S.959 nicht zulassig,
ebenso eine Verwendung zur Reinigung von Gegenstanden, die bestimmungsgeman

Stand: 17.12.2020
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6.10

71

7.2

7.3

nicht nur voriibergehend mit dem menschlichen Kérper in Berlihrung kommen, z.B.
Wasche waschen (§ 3 TrinkwV).

Leitungen und Entnahmestellen fir Wasser, das nicht fiir den menschlichen Ge-
brauch im Sinne § 3 TrinkwV bestimmt ist, mlissen entsprechend gekennzeichnet
werden.

Grundstlicksbezogene Versickerungen sind nicht zuléssig.

Die MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung wurden den értlichen Verhétnis-
sen beziiglich Topografie und Hydrogeologie angepasst, dabei wurde der derzeitige
Zustand der 6ffentlichen Kanéle berticksichtigt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistungen und nur bis 1,00 m? Gesamtfla-
che und maximal 1,5 m Giber dem Niveau der erschliefenden Verkehrsanlage zulis-
sig. Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sind nicht zuldssig.
Begriindung:

Die Festsetzungen zur Beschrédnkung der Abmessungen, Gestaltung und Betrieb von
Werbeanlagen wurden im Interesse der Bewohner, der umgebenden Wohnnutzung
und des Ortsbildes getroffen.

Durchfiihrung und Kosten:

Flachenbilanz

Die Flache des Grundstiicks im Geltungsbereich (Fist. 88/4) hat eine Fliche von
793 m2

Eigentumsverhiltnisse

Das Grundsttick im Geltungsbereich befindet sich in privatem Eigentum.

Kosten

Der stadtebauliche Vertrag, vom --.--.2021, zwischen der Stadt Neuenblirg und dem
Antragsteller regelt die Kosten der Bebauungsplananderung und der sonstigen Ver-
waltungskosten. Der Stadt Neuenbiirg entstehen demnach durch die Bebauungs-
plananderung keinerlei Kosten.

Stand: 17.12.2020
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