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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Das Plangebiet umfasst eine Innenentwicklungspotentialflache im Stadtteil Stein a.K., die
planungsrechtlich bisher nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Um die zukinftige stadte-
bauliche Entwicklung, insbesondere hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung und
der Bauweise, steuern zu kénnen, soll fir das Areal ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohnraum auf einer innerértlichen Bau-
flache im Sinne der Nachverdichtung und der Deckung des 6rtlichen Wohnraumbedarfs.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zuldssigkeitsmerk-
male werden erfillt:

— Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche bleibt mit 2.663 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

— Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

— Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erérterung ab-
gesehen werden. Von den erstgenannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht, eine frihzeitige Beteiligung wird durchgefihrt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Stadtteils Stein a.K., dstlich der Scheuer-
bergstraBe L 720 und noérdlich der WannenstraBe.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst ist das FIst.Nr. 2881 teilweise.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 7.570 m?.

Begriindung — Satzung Seite 1
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Abb. 1:  Auszug aus der digitalen topographischen Karte (Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirt-

temberg 2024)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Stein a.K, 6stlich der ScheuerbergstraBe (Landes-
straBe L 720) und nordwestlich angrenzend an die Wannenstrale. Das Areal stellt sich
bisher als unbebaute Innenbereichsflache dar und wird als Acker- und Griinland genutzt.
Im Stdwesten bestand bis vor kurzem eine Scheune, die inzwischen abgebrochen wurde.

Ringsum schlieBt sich Bestandsbebauung an die Flache an: nach Westen und Norden
Wohngebaude sowie Scheunen und Wirtschaftsgebaude, nach Osten Wohnbebauung
und Garagen. Im Stden befinden sich gegentiber der Wannenstralle Wohngebaude so-

wie ein Gewerbebetrieb (Mischgebiet).

Abb. 2:

2023)

Begriindung — Satzung

Bestandsbebauung: Blick von Siidosten und Nordwesten (Eigene Aufnahmen, Februar

Seite 2



Stadt Neuenstadt a. K. — Gemarkung Stein a. K. iF(

Bebauungsplan ,WannenstraBe”

3.3

4.1

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet fallt von ca. 185 m G.NN im Nordwesten auf ca. 179 m G.NN im Stdosten
ab.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die WannenstraBBe an die ScheuerbergstraBe (L 720) und damit
an das uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Technische Ver- und Entsorgung

In der WannenstraBBe verlaufen sowohl die Verdolung des Kohlbachs (DN 1000) als auch
der Mischwasserkanal (DN 1200) jeweils mit FlieBrichtung nach Sidwesten. Im Plange-
biet selbst befinden sich bisher keine technischen ErschlieBungsanlagen. Da das Areal an
das bestehende Siedlungsgeflige anschlieBt, ist ein Anschluss an das bestehende kom-
munale Ver- und Entsorgungsnetz moglich.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im Innenbereich nach § 34 BauGB. Eine Vorabstimmung mit dem Landratsamt
Heilbronn fand statt.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Die Stadt Neuenstadt a.K. zahlt laut Landesentwicklungsplan 2002 zur Randzone des Ver-
dichtungsbereichs Stuttgart. Sie ist dem Mittelbereich Neckarsulm zugeordnet. Die Stadt
liegt an der Landesentwicklungsachse Heilbronn — Neckarsulm — Adelsheim/Osterbur-
ken — Tauberbischofsheim — Wrzburg.

GemaB Plansatz 2.3.1 (Grundsatz) sind die Randzonen um die Verdichtungsraume so zu
entwickeln, dass eine Zersiedlung der Landschaft und Beeintrachtigungen der Wohn-
und Umweltqualitdt vermieden, Freirdume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlas-
tungsaufgaben fir Verdichtungsraume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den
Landlichen Raum vermittelt werden.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Die Stadt Neuenstadt a.K. ist im Regionalplan Heilbronn-Franken als Unterzentrum im
landlichen Raum im engeren Sinne ausgewiesen.

Begriindung — Satzung Seite 3
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In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als Siedlungsflache Wohnen
und Mischgebiet dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze sind
in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.

Gemal Plansatz 2.4.0 (G) soll die Siedlungsentwicklung zur Sicherung einer ausgewoge-
nen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung
in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert
werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Freiraume erhalten wer-
den.

GemaB Plansatz 2.4.0 (5) (Z) sind zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
und einer ausreichenden Auslastung offentlicher Verkehre beim Wohnungsbau
50 EW/ha als Mindest-Bruttowohndichte fiir Unterzentren zugrunde zu legen. Die Pla-
nung entspricht diesem Ziel.

Der Planung stehen keine Ziele oder Grundsatze der Raumordnung entgegen und setzt
regionalplanerische Zielvorgaben um.

Planareal

N s SR & OFZ==il

Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan 2020 (Quelle: Regionalverband
Heilbronn-Franken)

Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Die Verordnung uber die Raumordnung im Bund fir einen landeribergreifenden Hoch-
wasserschutz (BRPH) und deren Anlage vom 19.08.2021 enthalten Prifpflichten (Ziele der
Raumordnung) — insbesondere Starkregenereignisse betreffend — und Grundsatze. Da es
sich auch hier um Ziele der Raumordnung nach § 3 Abs. 1T Nr. 3 ROG handelt, missen
diese als verbindliche Vorgaben beachtet werden, vgl. § 4 Abs. 1 ROG.

Im Festlegungsteil werden u.a. folgende Ziele formuliert:

Begriindung — Satzung Seite 4
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4.2

GemaB I.1.1 (Z) sind ,bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich
der Siedlungsentwicklung [...] die Risiken von Hochwassern nach MalBgabe der bei 6f-
fentlichen Stellen verfligbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlich-
keit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen
Ausmal auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschied-
lichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen."

GemaB 1.2.1 (Z) sind ,die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasser-
ereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete
eindringendes Meerwasser [...] bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen ein-
schlieBlich der Siedlungsentwicklung nach MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiig-
baren Daten vorausschauend zu prifen."

Die Stadt hat sich mit den Themen Starkregen und Hochwasser im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans ausfiihrlich auseinandergesetzt. Auf die Kapitel 7.4 und 7.5 wird ver-
wiesen. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden daher beachtet. Das Regie-
rungsprasidium Stuttgart tragt die Planung gemaB der Stellungnahme vom 07.04.2025
mit.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt-Hardthausen-Langenbrettach bislang als ,Ge-
mischte Bauflache” dargestellt.

Die Planung entspricht somit nicht der Darstellung des Flachennutzungsplans. Der Fla-
chennutzungsplan wird daher gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst. Die Flache wird kiinftig als ,Wohnbauflache” dargestellt.

&5 1, '

==
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Abb. 4:  Auszug aus der 2. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans der vVG Neuenstadt-Hardt-
hausen-Langenbrettach

Begriindung — Satzung Seite 5
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4.3 Schutzgebiete

Im Plangebiet werden keine Schutzgebiete nach Naturschutz- oder Wasserrecht berihrt.

Uberschwemmungsgeblete - HQ 100 / HQ extrem

() Uberflutungsfliche HQ-Extrem

e Ar 1

Abb. 5:  Hochwasserrisikomanagement-Abfrage: Uberflutungsflidchen (Quelle: Daten- und Karten-
dienst der LUBW, November 2024)

Der siidliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb der Uberflutungsflachen des Kohlbachs
bei HQSO; H(2100 und HQExtrem-

Im Uberflutungsbereich sind in der Planung Gberwiegend Stellplatzflichen vorgesehen.
GemaB Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der LUBW treten Uberflutungstiefen zwi-
schen 0,1 und 0,3 m auf. Auf Kap. 7.4 wird verwiesen.

5. Plankonzept

5.1 Stadtebauliches Konzept

Anfang des Jahres 2023 wurde flr das Flurstlick 2881 ein stadtebauliches Konzept ent-
wickelt, das eine Bebauung des Areals mit Wohngebauden vorsieht (siehe nachstehende
Abbildung). Um eine maBvolle Verdichtung zu erhalten, sind gemischte Bauformen von
Einfamilienhausern tiber Doppel- und Reihenhauser bis Mehrfamilienhduser vorgesehen.
Angepasst an die Umgebungsbebauung mit groBtenteils zwei Vollgeschossen plus
Dachgeschoss sind auch im Gebiet zweigeschossige Baukdrper mit zusatzlichem Dach-
geschoss als Nicht-Vollgeschoss gemaB Landesbauordnung geplant. Denkbar sind Flach-
dacher oder geneigte Dacher.

Begriindung — Satzung Seite 6
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Das sanierte Wohnhaus im Nordwesten des Flurstiicks 2881 soll erhalten bleiben und
wurde daher nicht in die Konzeption einbezogen.

Abb. 6 Stddtebauliches Konzept (Quelle: IFK-Ingenieure, Mdrz 2023)

Die verkehrliche Anbindung kann Uber einen Stichweg von der WannenstraBBe aus erfol-
gen. Geplant ist eine 5,0 m (brutto) breite StichstraBe mit anschlieBendem Wendeham-
mer fir Pkw und Millfahrzeug. Der Wendeplatz dient gleichzeitig dem gemeinschaft-
lichen Aufenthalt im Quartier. Dartiber hinaus sind hier drei 6ffentliche Parkplatze ange-
ordnet. Am Ende des Stichwegs (PlanstraBBe 1) ist in Form der Verkehrsgriinflache nach
Westen eine Erweiterungsmdglichkeit vorgesehen, um langfristig ggf. auch einen Ring-
schluss in Richtung der Scheuerbergstrale zu ermdglichen.

Im Stiden des Areals, angrenzend an die drei Mehrfamilienhduser; sind zwei zusammen-
hangende Stellplatzbereiche (Fahrgasse mit beidseitigen Senkrechtparkern) angeordnet.
Geplant sind insgesamt ca. 50 private Stellplatze. Die Stellplatze sollen im Sinne des fest-
gesetzten Stellplatzschlissels den Wohnungen zugeordnet werden, um ausreichend Un-
terbringungsmaglichkeiten fiir den ruhenden Verkehr zu schaffen.

Der siidliche Bereich befindet sich im Uberflutungsbereich bei HQso, HQ100 und HQextrem.
Daher sollen die Stellplatze etwa auf Gelandeniveau entstehen, um den Hochwasserab-
fluss bzw. den Retentionsraum nicht zu verandern. Sie liegen damit ca. 1-2 m tiefer als
die geplante Bebauung.

Ver- und Entsorgung

Die Strom- und Wasserversorgung kann Uber eine Erweiterung des bestehenden Lei-
tungsnetzes erfolgen. Die Millentsorgung kann gebietsintern bzw. Gber die an das

Begriindung — Satzung Seite 7
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Gebiet angrenzende Wannenstral3e erfolgen. Die geplante StraBe und Wendemoglich-
keit sind ausreichend dimensioniert, um eine Befahrung mit einem dreiachsigen Muill-
fahrzeug zu gewahrleisten.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem:

— Das Schmutzwasser wird an den bestehenden Mischwasserkanal an der Wannen-
straBe angeschlossen.

— Das Regenwasser (Dachflachen, Griindacher, Zufahrt, Hofflachen, Straen) wird zur
geplanten Versickerungsflache abgeleitet, dort dezentral zurlickgehalten und dann
nur der Uberlauf (ggf. Drossel) an den Mischwasserkanal angeschlossen.

Zielsetzung der Stadt Neuenstadt a.K. ist die Schaffung von Wohnraum. Die Flachen fir
die verkehrliche ErschlieBung wurden auf das Mindestmal3 reduziert. Die geplante Be-
bauung im Plangebiet wird an das bestehende Leitungs- bzw. Kanalnetz angeschlossen,
es erfolgen keine Einleitungen in Gewasser. Um die Veranderung der natirlichen Was-
serhaushaltsbilanz des unbebauten Gebiets gering zu halten, werden folgende Mal3nah-
men in Form von Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

» Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbeldge

= Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

= Dezentrale Regenwasserriickhaltung durch Rigolen

» Bepflanzung oder Einsaat der nicht bebauten oder befestigten Flachen

Weitere MaBnahmen wurden geprift, sind jedoch unter wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten bzw. vor dem Hintergrund der angestrebten Nachverdichtung im Sinne einer Innen-
entwicklung nicht umsetzbar. Die im Rahmen des Entwasserungskonzepts getroffenen
MaBnahmen werden daher als ausreichend erachtet.

Loschwasserbedarf

Die StraBen im Gebiet sind fiir den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Erforderliche Abstellflachen fiir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den
Baugrundstlicken sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren
nachzuweisen.

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz des Plangebiets ist nach den Vorgaben des
Arbeitsblatts W 405 des DVGW zu ermitteln. Demnach ist bei einer zweigeschossigen
Bebauung und einer GFZ von 0,8 eine Léschwassermenge von 96 m*/h liber zwei Stun-
den vorzuhalten.

Der erforderliche Bedarf wird UGber das kiinftige Leitungsnetz abgedeckt.

Begriindung — Satzung Seite 8
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5.2

6.1

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 7.572 m? 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet (Nettobauland) 6.289 m? 83,1 %
Verkehrsflachen 904 m? 11,9 %
davon:  StraBenflache (inkl. Gehweg) 842 m? 11.1%

Verkehrsgriin 62 m? 0,8 %
Offentliche Griinflache 379 m? 50 %

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke 14

davon:  Einfamilienhduser [EFH] 5 2.296 m?
Doppelhaushélften [DHH] 2 476 m?
Reihenhauseinheiten [RH] 4 700 m?
Mehrfamilienhduser [MFH] 3 3.196 m?

Wohneinheiten (WE)* 34

Bruttowohndichte ** 94

Offentliche Parkplatze 3

* Annahme: 1,0 Wohneinheit (WE) je EFH / 1,0 WE je DHH / 1,0 WE je RH / 6 WE je MFH und 2,1 Einwohner
je WE
**Einwohner je Hektar Bruttobauland

Planinhalte

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
GemaB den stadtebaulichen Zielen wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten und hohen Verkehrsbelastungen so-
wie aufgrund der Zielsetzung, ein Wohnquartier mit hohem Wohnwert zu ermdglichen,
werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

Begriindung — Satzung Seite 9
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MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in Anlehnung an den Orientierungswert der Baunutzungsver-
ordnung bei allgemeinen Wohngebieten im Sinne einer sparsamen Flacheninanspruch-
nahme im gesamten Plangebiet auf 0,4 festgesetzt.

Die Festlegung der maximalen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohenlage und Hohe
der Gebaude soll eine raumlich vertragliche Ausbildung des 6ffentlichen Raums gemaR
der stadtebaulichen Konzeption sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukorper sicherstellen. Sie leitet sich von der stadte-
baulichen Zielsetzung bzw. im Detail vom stadtebaulichen Konzept (siehe Kap. 5.1) ab.

Die Bezugshohe (B) orientiert sich an den Hohen der geplanten StraBenoberkanten der
ErschlieBungsplanung (Deckenhdéhenplan) sowie am Gelande. Die Bezugshdhen werden
jeweils parzellenbezogen festgesetzt. AuBerhalb der Uberflutungsfldchen des HQioo und
HQexrem Sowie des Uberflutungsbereichs bei Starkregen kann mit der Oberkante RohfuB-
boden von den festgesetzten Bezugshéhe abgewichen werden. Zum Hochwasserschutz
und zur Starkregenvorsorge wurden gemal Ziffer 2.4 in der Legende Bereiche definiert,
in denen die Oberkante RohfuBboden mindestens auf dem Niveau der Bezugshdhe oder
darlber liegen muss.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

GemaB dem stadtebaulichen Konzept wird tGberwiegend eine offene Bauweise festge-
setzt, bei der Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zulassig sind. Fir den Be-
reich der Mehrfamilienhduser im Stidosten wird im Sinne eines harmonischen Einfligens
in das Ortsbild gemal Planeintrag eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen
Bauweise mit maximaler Gebaudelange von 20 m festgesetzt, um GroBe und Kubatur der
Baukdrper zu beschranken und eine riegelartige Bebauung zu vermeiden.

Um eine moglichst groBe Flexibilitat bei der Bebauung der Grundstlicke einzurdumen,
bestimmen sich die Gberbaubaren Grundstiicksflachen durchgangig durch groBzigige
Baugrenzen.

Stellplatze, Carports und Garagen

Da ausreichend Moglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privat-
grundstiicken zu einer Minimierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen im
offentlichen StraBenraum beitragen, sind Stellplatze, Carports und Garagen auch aufB3er-
halb der tberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stell-
platze, Carports und Garagen gemal Planeintrag zuldssig. Die Stellplatze und Garagen
kénnen zur StraBe hin orientiert werden, wodurch in den riickwartigen Grundstiicksbe-
reichen eine hohe Freiraumqualitdt entsteht. Um eine Durchgriinung der Stellplatzfla-
chen zu ermdglichen, sind Baumpflanzungen innerhalb der Flachen fir Stellplatze,
Carports und Garagen zulassig.

Um die Flache vor der Garage als Stellplatz nutzen zu kénnen, sind Garagen nur mit ei-
nem Mindestabstand von 5,0 m an der Zufahrtsseite zu den Fahrbahnflachen zulassig.

Begriindung — Satzung Seite 10
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Die in Richtung der WannenstraBe geplanten geblindelten Stellplatze sollen den Woh-
nungen in den Mehrfamilienhausern zugeordnet werden und werden planungsrechtlich
ebenfalls durch eine Flache fir Stellplatze und Carports gesichert. Garagen werden auf-
grund der Hochwassersituation in diesem Bereich nicht zugelassen.

Nebenanlagen

Um auf den Baugrundstiicken eine stadtebauliche Ordnung zu erreichen, in der die Ne-
benanlagen in den Gartenbereichen einen untergeordneten Charakter aufweisen, sind
Nebenanlagen in Form von Gebduden mit einem Volumen (iber 40 m* auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen unzulassig.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im geplanten Wohngebiet soll eine maBvolle Nachverdichtung erreicht werden, die dem
Ortsbild von Stein a.K. entspricht. Deshalb und zur Vermeidung verkehrlicher Konflikte
wird die Anzahl der maximal zuldassigen Wohneinheiten gemaB dem Bebauungskonzept
wie folgt begrenzt:

= 2 WE je Wohngebaude bei Einzelhdusern,
= 2 WE je als Wohngebaude genutzte Doppelhaushalfte,
= 2 WE je Reihenhauseinheit.

Verkehrsflachen

Um Verkehrskonflikte zu vermeiden, sind in den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt gemaf
Planeintrag Grundstlickszufahrten unzulassig.

Offentliche Griinflichen

Zur Sicherung und Unterhaltung der Rigolen werden die Bereiche als 6ffentliche Griin-
flachen fir die Regenriickhaltung festgesetzt.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses

Zur Regenwasserriickhaltung werden Flachen zur Herstellung von Retentionsanlagen
(Rigolen) im Bebauungsplan festgesetzt. Durch die dezentrale Rickhaltung des Regen-
wassers wird eine hydraulische Entlastung der Kanalisation erreicht.

Im gemaB Planeintrag festgesetzten Bereich auf den nérdlichen Baugrundstiicken sind
MaBnahmen zum Schutz vor Starkregen wie beispielsweise Mauern, Erdwalle oder Ver-
gleichbares zu errichten und dauerhaft zu unterhalten. Damit bei Starkregenereignissen
kein Abfluss auf die Grundstlicke entsteht, muss die Oberkante der Anlagen mindestens
30 cm Uber der Wasserspiegellage bei einem extremen Starkregenereignis liegen. Es wird
daher eine Mindesthdhe in m U.NN festgesetzt.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
folgende MaBnahmen im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt:
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6.2

- Wasserdurchlassige Belage

- Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen

- Insektenschonende Beleuchtung

- Gartnerische Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstlicke zur Verbesserung des
ortlichen Kleinklimas

- Bodenabstand von Einfriedungen zur Kleintierdurchlassigkeit

- Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Pflanzgebote

Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des Plangebiets und der Stellplatzflachen
und wirken sich positiv auf das lokale Kleinklima aus.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemal3 § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Schaffung eines modernen Quartierscharakters werden neben geneigten Dachern
bis 40° Dachneigung auch Flachdacher bis 10° und flach geneigte Pultdacher bis
15° Dachneigung zugelassen. Doppel- und Reihenhauser sind zur Wahrung eines gestal-
terisch einheitlichen Gesamtcharakters hinsichtlich der Dachneigung, Gebaudehdhe,
Dachfarbe, Dachdeckungsmaterialien, Traufliberstande und Dachaufbauten einheitlich
zu gestalten.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten tragen zur Wahrung des Gebietscharakters bei.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung ist zur Dachdeckung und Fassa-
dengestaltung die Verwendung von grellen, glanzenden und stark reflektierenden Ma-
terialien und Farben unzulassig. Bei der Dachdeckung sind Solarkollektoren und Photo-
voltaikanlagen hiervon ausgenommen. Dachbegriinungen sind fir Haupt- und Neben-
gebaude zulassig.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung der umliegenden Wohnbebauung durch beleuchtete, sich be-
wegende sowie mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen auszu-
schlieBen, sind diese unzulassig.

Einfriedungen

Aus Gestaltungsgriinden sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen Einfriedungen nur als
Mauern, Holz- bzw. Maschendrahtzdune (tote Einfriedungen) oder als natirliche oder
geschnittene Hecken (lebende Einfriedungen) zulassig. Drahtzaune sind mit gebietshei-
mischen standortgerechten Gehdlzen einzupflanzen bzw. zu beranken. Geschlossene
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wandartige Einfriedungen mit Ausnahme von vegetativen Einfriedungen sind nicht zu-
lassig. Fur eine vertragliche Hohenausbildung der Einfriedungen im Wohngebiet sind
diese dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Um einen einheitlich gestalteten, offenen StraBenraumcharakter im Wohngebiet zu
schaffen und die Einhaltung der Sichtfelder zu gewahrleisten, diirfen Einfriedungen ent-
lang von Fahrbahnflachen eine Hohe von 0,8 m (angelehnt an die Regelungen der
RASt 06) und Einfriedungen gegen Grundstlicksgrenzen eine Hhe von 1,5 m nicht Gber-
schreiten.

Anordnung von Abfallbehaltern

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat sind Abfallbehalter so anzuordnen oder durch
bauliche MaBnahmen und Bepflanzungen zu verdecken, dass sie vom 6ffentlichen Ver-
kehrsraum nicht einzusehen sind.

Verwendung von AuBBenantennen

Aus gestalterischen Griinden ist maximal eine AuBBenantenne oder eine Satellitenemp-
fangsanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Grinden und aus Grinden der Verkehrssicherheit werden Nieder-
spannungsfreileitungen ausgeschlossen.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung nach § 37 Abs. 1 LBO kann gemaB § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO auf
bis zu 2,0 Stellplatze erhdht werden, wenn Griinde des Verkehrs, stadtebauliche Griinde
oder Griinde sparsamer Flachennutzung dies rechtfertigen.

Da im Quartier unterschiedlich groBe Wohneinheiten entstehen kdnnen, wird die Stell-
platzverpflichtung unter Ziffer 11.6 des textlichen Teils des Bebauungsplans in Abhangig-
keit zur WohnungsgroBe festgesetzt:

* Fir Wohnungen mit einer Wohnflache bis zu 55 m? ist mindestens 1,0 Stellplatz,

» flir Wohnungen mit einer Wohnflache von 55 m? bis 85 m? sind mindestens 1,5 Stell-
platze und

» flir Wohnungen mit einer Wohnflache von tiber 85 m? sind mindestens 2,0 Stellplatze
nachzuweisen.

Die Abgrenzung erfolgt aufgrund von getroffenen Annahmen zur unterschiedlich dich-
ten Belegung der Wohnungen, je nach Wohnflache. Kleinwohnungen unter 55 m?* Wohn-
flache sind von einer Erhéhung des Stellplatzschliissels ausgenommen, da bis zu dieser
Wohnflache im Regelfall von Ein-Personen-Haushalten mit einem Pkw ausgegangen
werden kann. Ab einer Wohnfldche von 55 m? wird die Belegung von 1-2 Personen pro
Wohneinheit angenommen. Ab einer Wohnflache von 85 m? wird erwartet, dass die
Wohnung von mehreren Personen bzw. von Familien bewohnt wird, die dann auch tber
mindestens zwei Pkw verfligen. Daher sind hier 2,0 Stellplatze nachzuweisen.
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6.3

7.1

Anlagen zur natiirlichen Regenwasserbewirtschaftung

Um eine naturvertragliche Regenwassernutzung zu ermdglichen, sind im Plangebiet auch
auf den Baugrundstiicken Anlagen zur Regenwassernutzung (z.B. Teich, Zisterne, Rigole,
Mulde etc.) zuldssig und werden empfohlen.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen:

— Bodenfunde

— Altlasten

— Bodenschutz

— Grundwasserfreilegung

— Baugrunduntersuchung

— Herstellung des StraBenkdrpers
— Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper
— Starkregenereignisse

— Einfriedungen

— Artenschutz

— Landwirtschaftliche Hofstellen

— Hochwasserangepasste Bauweise
— Vogelschutz

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu be-
ricksichtigen.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Der Bebauungsplan folgt dem Ziel der Innenentwicklung und Nachverdichtung zur
Schaffung von Wohnraum. Die bestehende Wiesen- und Ackerflache entfallt zugunsten
der Deckung des 6rtlichen Wohnraumbedarfs. Es sind keine Beeintrachtigungen im Hin-
blick auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten.
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Das Plangebiet weist im Moment einen geringen Versiegelungsgrad auf. Im Zuge der
Baulandentwicklung erfolgt ein Angriff auf das Schutzgut Pflanzen, da die vorherrschen-
den Vegetationsstrukturen entfernt werden. Durch die ErschlieBungsarbeiten entfallt der
Obstbaum.

Dieser Eingriff wirkt sich ebenfalls auf das Schutzgut Tiere aus. Aufgrund der GRZ von
0,4 sowie der festgesetzten Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken werden die Beein-
trachtigungen jedoch geringgehalten. Das Schutzgut Tiere wurde im Zuge der arten-
schutzrechtlichen Prifung gesondert untersucht und bewertet (s. Punkt 7.2).

Bis auf den Bereich der bestehenden Scheune ist das Plangebiet unversiegelt, die Wie-
senflache weist bisher kaum Beeintrachtigungen des Bodens auf. Im Bereich der acker-
baulichen Nutzung herrscht eine gewisse Verdichtung und Uberprigung des Bodens.
Durch die Bebauung und ErschlieBung und die damit einhergehende Versiegelung erge-
ben sich weitere Veranderungen des Bodens und dessen Funktionen.

Im Bereich der Baugrundstiicke wird durch Abtrag, Umlagerung und Verdichtung der
vorhandenen Boden die nattrliche Bodenfunktion beeintrachtigt. Im direkten Bereich der
Bebauung geht die natirliche Bodenfunktion vollstandig verloren.

Hinsichtlich des natlrlichen Wasserhaushaltes weist das Plangebiet bisher nur geringe
Beeintrachtigungen auf. Die Boden sind in weiten Teilen unversiegelt.

Das Plangebiet befindet sich zu Teilen im Uberschwemmungsgebiet des Kohlbachs. Auf
Kap. 7.4 wird verwiesen.

Es sind keinerlei negative Auswirkungen auf auBerhalb des Plangebiets liegende naturli-
che Gewadsser abzusehen.

Negative Auswirkungen auf das Grundwasser und den Wasserhaushalt allgemein wer-
den in erster Linie durch Versiegelungen und der damit einhergehenden Erhéhung des
oberflachigen Wasserabflusses hervorgerufen.

Durch die Versiegelung verringert sich die fiir die Infiltration von Regenwasser vorhan-
dene Flache, sodass die Ruckfiihrung des anfallenden Oberflachenwassers in den natir-
lichen Wasserhaushalt (durch Versickerung, Verdunstung) weiter verringert und ein
erhdhter Regenwasseranteil abgeleitet werden wird. Durch die festgesetzte wasserdurch-
lassige Gestaltung von Wegen, Stellplatzen usw. sowie die landschaftsgartnerische Ge-
staltung der unbebauten Grundstiicksflachen kann der Wasserabfluss vermindert
werden. Vorgesehen ist dartiber hinaus eine dezentrale Regenwasserriickhaltung im
Plangebiet, bei der nur der Uberlauf der Rigole an den Mischwasserkanal angeschlossen
wird, um die Kanalisation zu entlasten.

Das Plangebiet hat als Freiflache eine gewisse Bedeutung fur die Frisch- und Kaltluftbil-
dung. Die geplante Bebauung fihrt durch zusatzliche Versiegelung zur Veranderung des
Kleinklimas hinsichtlich Luft, Temperatur und Luftfeuchtigkeit. Die versiegelten Oberfla-
chen (Gebdude und StraBen) strahlen Warme ab und fiihren zu einer Erwarmung der
Umgebung.

Aufgrund der geringen GroBRe des Plangebiets und der insgesamt aufgelockerten Bebau-
ung des umgebenden Siedlungsbereichs ist davon auszugehen, dass die Bebauung des
Plangebiets keinen relevanten Einfluss auf das lokale Klima bzw. das Schutzgut Luft hat.
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7.2

Die negativen Auswirkungen werden weiter gemildert durch die Pflanzgebote fiir Bdume
sowie die landschaftsgartnerische Gestaltung der unbebauten Grundstticksflachen.

Bzgl. der MaBnahmen im Sinne der Klimaanpassung und des Klimaschutzes wird auf Ka-
pitel 7.3 verwiesen.

Die Umweltauswirkungen auf das tUbergeordnete Klima und die Luft kdnnen aufgrund
der GebietsgroBe als unerheblich bezeichnet werden.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im bebauten Innenbereich sind die Auswirkungen
der Planung auf das Landschaftsbild als gering einzustufen, es ist keine Beeintrachti-
gung des Schutzgutes zu erwarten.

Im Plangebiet kommt es zu Beeintrachtigungen der oben genannten Schutzguter. Es
wurden die folgenden Verminderungs- und VermeidungsmaBnahmen getroffen, um die
Beeintrachtigungen maoglichst gering zu halten:

- Verwendung von wasserdurchlassigen Beldagen

- Insektenschonende Beleuchtung

- Dezentrale Regenwasserrickhaltung

- Gartnerische Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstticke

- Pflanzgebote

- Abbruch der Scheune und das Fallen des Obstbaums im Winterhalbjahr

Daruber hinaus ist im Verfahren nach § 13a BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde durch das Ingenieurbiro fir Um-
weltplanung Wagner + Simon eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefihrt.
Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttem-
berg britenden europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Da das Gebiet bereits erschlossen wird, wurde kein Fachbeitrag Artenschutz erstellt. Die
Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung sind nachstehend aufgefiihrt:

Im Juli 2024 wurde eine Begehung des Gebiets zur Bewertung des Lebensraumpotentials
fur die Europaischen Vogelarten und die Arten des Anhangs IV vorgenommen. Das Plan-
gebiet umfasst eine Ackerflache und einen Wiesenstreifen, die eine Art gro3e Bauliicke
in der Steiner Ortslage bilden. Im Stidwesten des Grundsticks steht an der Wannenstral3e
eine Scheune mit angebautem Unterstand und ein nicht allzu alter, aber mit Efeu lber-
wachsener Obstbaum.

Auf Grundlage der vorgefundenen Lebensraumstrukturen war ein Vorkommen und da-
mit eine Betroffenheit der Europaischen Vogelarten (Scheune und Obstbaum) und von
Fledermausen (Scheune) nicht ohne Weiteres auszuschlieBBen.
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7.3

Die Scheune wurde im Juli 2024 auf eine Nutzung durch Voégel und Fledermause kon-
trolliert (siehe beigefligter Kontrollbericht). Hinweise auf eine Quartiersnutzung durch
Fledermause gab es nicht. Es wurden zwei alte Nester des Hausrotschwanzes festgestellt.

Der Obstbaum wurde auf Hohlen und sonstige, fiir Vogel und ggf. Fledermause geeig-
nete Strukturen untersucht. Solche und auch sonstige Hinweise auf briitende Vogel (alte
Nester, etc.) wurden nicht festgestellt.

Fur Bodenbriter wie die Feldlerche ist die innerortliche Ackerflache aufgrund der umge-
benden Bebauung zur Brut ungeeignet.

Fir die Vogel und Flederméause kann durch einen Abbruch der Scheune und das Fallen
des Obstbaums im Winterhalbjahr ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande ausgelst werden. Es wird im Sinne eines vorsorgenden Artenschut-
zes dennoch empfohlen, fir den Hausrotschwanz einen Halbhohlenkasten und ergan-
zend zwei Fledermausflachkdsten an Gebduden oder Baumen der Umgebung
aufzuhangen.

Das Anbringen und Pflegen von drei Fledermauskasten an geeigneten Gebauden und
drei Nisthilfen fur Vogel (1x Gebaudebriter/Hausrotschwanz, 2x Gehodlzbriter) sowie ein
entsprechendes Monitoring wird in den &ffentlich-rechtlichen Vertrag aufgenommen.

Im Plangebiet selbst gibt es kein Lebensraumpotential fiir Zauneidechsen, in den umlie-
genden Hausgarten kann ein Vorkommen nicht ausgeschlossen werden. Unter Umstan-
den koénnen bauzeitliche SchutzmaBnahmen (Reptilienzaune) sinnvoll sein, um ein
Einwandern in Bodenmieten oder Bauflachen zu vermeiden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz sowie die Anpassung an den Klimawandel sind im Rahmen der Abwa-
gung als Belange gemaB der 2011 in das BauGB eingefiihrten Klimaschutzklausel aus-
dricklich zu beachten. Sie besitzen allerdings keinen Vorrang, sondern mussen sich als
Abwagungsmaterial an und mit anderen Belangen und Interessen messen und verglei-
chen lassen. Laut aktueller Rechtsprechung stellen die Regelung des § 1a Abs. 5 BauGB
dabei kein Optimierungsgebot dar, das dem Klimaschutz eine Sonderstellung gegentber
anderen Belangen einrdumen wirde (OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 25.01.2022 -
OVG 10 S 17/219).

Erganzend ist das seit 01.07.2024 in Kraft getretene Klimaanpassungsgesetz (KAnG) zu
beachten. Dessen zentrale Vorschrift in Bezug auf die Bauleitplanung stellt § 8 KAnG dar:

Die Trager offentlicher Aufgaben mussen danach bei ihren Planungen und Entscheidun-
gen sowohl die bereits eingetretenen als auch die zukiinftig zu erwartenden Auswirkun-
gen des Klimawandels berlicksichtigen, insbesondere

—  Uberflutung oder Uberschwemmung bei Starkregen, Sturzfluten oder Hochwasser,

— Absinken des Grundwasserspiegels oder Verstarkung von Trockenheit oder Niedrig-
wasser,

— Bodenerosion oder

— Erzeugung oder Verstarkung eines lokalen Warmeinsel-Effekts.
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7.4

Dabei ist zu berilcksichtigen, dass Versickerungs-, Speicher- und Verdunstungsflachen
im Rahmen einer wassersensiblen Entwicklung so weit wie moglich erhalten werden.

Die Ziele des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind dabei weiterhin nicht absolut
und ohne Riicksicht anderer Belange umzusetzen. Es kann Konstellationen geben, in de-
nen andere Belange (z.B. wirtschaftliche, soziale oder infrastrukturelle) Vorrang haben.
Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit ist es im Rahmen der Abwagung auch
maoglich, dass bestimmte MaBnahmen zur Klimaanpassung zurlickgestellt oder modifi-
ziert werden, wenn dies im offentlichen Interesse liegt und mit anderen Zielen in Einklang
steht.

Zur Berucksichtigung der Belange Klimaschutz- und Klimaanpassung werden im Bebau-
ungsplan folgende MaBnahmen festgesetzt:

» Nutzung der Dacher: Seit dem Marz 2022 besteht durch die PVPf-VO fir Wohnge-
baude Photovoltaik-Pflicht. Zusatzlich ist eine Dachbegriinung zuldssig. Dachbegri-
nung leistet durch Ausgleich von Temperaturextremen, Erhéhung der Luftfeuchtig-
keit und Verminderung der Rickstrahlung sowie einer hohen Wasserspeicherung
und der somit verzogerten Abgabe von Regenwasser einen wesentlichen Beitrag zur
Verbesserung des Mikroklimas im neuen Quartier.

» Grine Infrastruktur: Durch die Pflanzung von Einzelbaumen im Stellplatzbereich und
auf den Baugrundstiicken wird dem Hitzestress im Sommer entgegengewirkt.

» Dezentrale Regenwasserriickhaltung: Das anfallende Regenwasser wird getrennt er-
fasst, Uber Mulden in die Schotterrigolen eingeleitet und dort gepuffert. Lediglich der
Uberlauf wird in den Mischwasserkanal abgefiihrt.

Hochwasser

Der liberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich auBerhalb von festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten oder Uberflutungsflichen. Von Hochwasser betroffen ist ca. ein
Viertel der Plangebietsflache, beschrankt auf den siidlichen Bereich parallel zur Wannen-
straBe (siehe Abb. 3 und nachrichtliche Ubernahme im zeichnerischen Teil). Die maxima-
len Uberflutungstiefen betragen hier laut Hochwasserrisiko-Abfrage der LUBW bei HQso
ca.0,1-0,2 m, bei HQ10 0,1-0,3 m und bei HQgxtrem 0,2 — 0,3 m.

Bis auf die siidéstliche Ecke des dstlichen Baufelds, die ca. 6 m in die Uberflutungsflache
bei HQioo hineinragt (Uberlagerung auf ca. 75 m?), befinden sich die Baufelder und somit
auch eine kiinftige Bebauung vollstandig auBerhalb des maBgeblichen Uberschwem-
mungsgebiets nach HQioo. Bei Bauvorhaben innerhalb festgesetzter Uberschwemmungs-
gebiete im Innenbereich sind die Nr. 4-9 des § 78 Abs. 2 WHG zu beachten. Fir den
genannten Bereich des Baufelds innerhalb des Uberschwemmungsgebiets wird die Be-
zugshohe (B) im Sinne einer hochwasserangepassten Bauweise auf 181,2 m (.NN und
damit Uber die Wasserspiegellage bei HQ100 und HQgxrem festgesetzt, die laut Hochwas-
serrisiko-Abfrage im Maximum bei 179,8 m liegt. Die Oberkante RohfuBboden muss in-
nerhalb der Uberflutungsflichen nach HQio und HQewrem gemaB Festsetzung unter
Ziffer 1.2.3 mindestens auf dem Hohenniveau der definierten Bezugshdhe in m .NN oder
darlber liegen, um das Schadenspotential fiir Hochwasserschaden zu verringern. Eine
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7.5

Abweichung von der Bezugshdhe nach unten ist gemaB den Festsetzungen nicht zulas-
sig. Damit wird die Lage im Uberflutungsgebiet beriicksichtigt.

Die maximalen Uberflutungstiefen im Stellplatzbereich betragen laut Hochwasserrisiko-
Abfrage 0,1-0,2 m. Im groéBten Bereich der Uberflutungsflichen sind gelandegleiche
Stellplatzflachen geplant.

Die Nachweise nach § 78 Abs. 5 WHG wurden im Zuge der ErschlieBungsplanung durch
BIT Ingenieure erstellt und kdnnen gemaB Einschatzung der UWB fiir das Bebauungs-
planverfahren herangezogen werden. Durch BIT Ingenieure wurde im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung nachgewiesen, dass mit dem Anlegen der Stellplatzanlagen und Zufahrten
sowie dem Mehrfamilienhaus im Stidosten kein Retentionsraum verloren geht: ,Der
Retentionsraumverlust wird durch die Gestaltung des dstlichen Parkplatzes, der ins Ge-
lande leicht einschneidet, durch den Abriss der Scheune und die Modellierungsarbeiten
der Versickerungsflachen ausgeglichen. Die sich ergebende Bilanz zeigt, dass kein Re-
tentionsraum verlorengeht.” Auf den Erlauterungsbericht zur Genehmigungsplanung
vom 13.09.2024 wird verwiesen.

Zum Schutz von Leben und Gesundheit und zur Vermeidung erheblicher Sachschaden in
Uberschwemmungsgebieten (HQi00) und Risikogebieten auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten (HQexem) ist eine hochwasserangepasste Planung erforderlich. Es sind
bauliche oder konstruktive MaBnahmen zu treffen, um die Bebauung vor Uberflutungs-
schaden zu schiitzen (ObjektschutzmaBnahmen). Es wird ein Hinweis in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Starkregen

Die Stadt Neuenstadt verfligt Uber ein kommunales Starkregenrisikomanagement
(SRRM). Bei der Konzeption und Umsetzung von BaumaBnahmen ist grundsatzlich der
§ 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu berlcksichtigen, der besagt, dass ,[d]er naturli-
che Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundsttick [...] nicht zum
Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert werden [darf]".

Der stdliche Bereich, in dem entsprechend der stadtebaulichen Konzeption hauptsach-
lich Stellplatze geplant sind, wird gemaB Starkregengefahrenkarte bei einem extremen
Starkregenereignis um bis zu 0,5 m bzw. in Teilen bis zu 1,0 m Uberflutet (ausgehend
vom Bestandsgelande).

Die Baugrenzen werden fast vollstandig auBerhalb der Flache der maximalen Uberflu-
tungsausbreitung bei einem auBergewoéhnlichen Starkregenereignis gem. Starkregen-
gefahrenkarte festgesetzt und ragen lediglich im siiddstlichen Bereich in die Uber-
flutungsausbreitung (Abb. 5). Gemal3 Starkregengefahrenkarte kénnen hier bei einem
auBergewdhnlichen bzw. extremen Starkregenereignis maximale Uberflutungstiefen von
bis zu 0,5 m auftreten. Das hochwasserbezogene Anheben der Bezugshohe der beiden
sudlichen Grundstucke fir die Mehrfamilienhduser auf 180,6 m G.NN und 181,20 m G.NN
und die daran geknipfte Ausfiihrung der Oberkante RohfuBboden dienen gleichzeitig
auch der Starkregenvorsorge.

Bei einem extremen Starkregenereignis entsteht zum einen an der nordwestlichen und
westlichen Plangebietsgrenze jeweils ein FlieBweg, zum anderen entsteht auf dem
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norddstlichsten Grundstiick ein lokaler Uberflutungsbereich (Abb. 6 und 7). Fiir die nérd-
lichen Grundstlicke werden daher MaBnahmen zum Schutz vor Starkregen festgesetzt.
In der Flache flr MaBnahmen zum Schutz vor Starkregen gemaB Planeintrag sind z.B.
Mauern, Erdwalle oder Vergleichbares anzulegen. Die Mindesthdhe (Oberkante gemal
Planeintrag) wird 30 cm Uber der Wasserspiegellage bei Starkregen festgesetzt.

Der FlieBweg im Westen des Plangebiets wird entlang der PlanstraBe 1 zur Wannenstral3e
gefiihrt. Der FlieBweg in Richtung ScheuerbergstraB3e soll entlang der Mauern, Walle oder
ahnlichem Uber eine durch die Stadt anzulegende Vertiefung auf FIst.Nr. 2881 weiterhin
nach Westen gefiihrt werden (siehe violette Markierung in Abb. 7). Im Nordosten werden
FlieBwege gem. Abb. 7 nicht tangiert. Nach Einschatzung der Unteren Wasserbehorde
(UWB) ist § 37 WHG damit ausreichend Rechnung getragen.

Fur die betroffenen Geb&ude innerhalb der Uberflutungsausbreitung sind Objektschutz-
maBnahmen vorzusehen. Auf den Hinweis unter Ziffer 111.8 des Textteils zur Verringerung
des Schadenspotentials bei Starkregen wird verwiesen.

Die Ausfihrungen und MaBnahmen werden gemal der Abstimmung mit dem Landrats-
amt — UWB als ausreichend erachtet und kdnnen in der Form mitgetragen werden. Ein
zusatzliches hydraulisches Modell wird nicht erforderlich.

‘: _‘ ,u o Maximale Uberflutungstiefen "auBergewdhnlich, verschlEmmt"
L » _ D Cg >0.05-0.1m
\ >01-05m
" q B >05-10m
3@\ d - i :&g v N> 1L0m
i : ®

>

Plangebiet

Abb. 7:  Auszug aus dem kommunalen Starkregenrisikomanagement: Maximale Uberflutungstie-
fen ,auBergewdhnlich, verschldmmt” (Quelle: Stadt Neuenstadt a.K.)
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[ Max. Uberflutungsausbreitung "extrem, verschlammt"
Maximale Uberflutungstiefen "extrem, verschlammt" \
>0.05-01m 1

> 0.1-05m \
¥ /B >05-10m

—— —. . A

Erhohung Bezugshohe

Abb. 8:  Auszug aus dem kommunalen Starkregenrisikomanagement: Maximale Uberflutungstie-
fen ,extrem, verschlimmt” (Quelle: Stadt Neuenstadt a. K.)

“’” ‘ ‘ ~ Vorwiegende FlieBrichtung "extrem, verschlammt”

a ‘ Plan g ebiet M [ Max. Uberflutungsausbreitung "extrem, verschlammt"

\ ' S/ < Maximale FlieBgeschwindigkeiten "extrem, verschlammt"
geplanter Abfluss _’ ;

< 0.2 m/s (keine Darstellung)
T =05m/fs

Abb. 9:  Auszug aus dem kommunalen Starkregenrisikomanagement: Maximale FlieBgeschwin-
digkeiten ,extrem, verschldmmt” (Quelle: Stadt Neuenstadt a. K.)
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7.6 Immissionen
Durch die geplante Wohnnutzung sind im Hinblick auf Immissionen keine wesentlichen
Beeintrachtigungen der Umgebungsnutzungen zu erwarten.
Umgekehrt ist keine Beeintrachtigung der geplanten Nutzung durch die Umgebung zu
erwarten, da im Umfeld hauptsachlich Wohnbebauung besteht und die geplante Bebau-
ung nicht naher an etwaige landwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzungen heranrtickt.

7.7 Verkehr
Im Gebiet ist lediglich Verkehr zu erwarten, der mit der entstehenden Bebauung des
Quartiers einhergeht. Erwartet werden ca. 34 Wohneinheiten. Die PlanstraBBe 1 und auch
die WannenstraB3e sind fiir die Abwicklung des erwarteten (zusatzlichen) Verkehrs aus-
reichend dimensioniert. Verkehrskonflikte sind daher nicht zu erwarten.

8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan
Das Bebauungsplanverfahren soll bis Mitte 2025 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:

Neuenstadt a. K., den 27.05.2025
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