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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Bedingt durch die Ndhe zum Verdichtungsraum Heilbronn sowie durch ein gutes infra-
strukturelles Angebot verfligt die Stadt Neuenstadt a. K. Gber eine hohe Attraktivitat als
Wohnstandort. Aufgrund der Lagegunst ist flr die gesamte Stadt eine anhaltend hohe
Nachfrage nach freien Wohnbauplatzen festzustellen.

Seit Jahren wird seitens der Stadt das Gebot ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”
gelebt. So wurden in den vergangenen rund 20 Jahren mit Ausnahme des Wohngebiets
.Kittelacker” (ca. 4,7 ha) im Stadtteil Birg im Jahr 2014 keine groBeren Wohngebiete ent-
wickelt. Der Wohnraumbedarf konnte fast ausschlieBlich Gber Nachverdichtungen im In-
nenbereich gedeckt werden.

Da der Stadt gegenwartig eine Vielzahl von Anfragen nach Wohnraum bzw. Wohnbau-
grundstticke vorliegt und gleichzeitig mittlerweile die innerstadtischen Potentiale er-
schopft sind, soll nun der weiterhin anhaltend hohe gesamtstadtische Wohnraumbedarf
durch Ausweisung eines neuen Wohngebiets am sidlichen Rand der Kernstadt gedeckt
werden. Das geplante Baugebiet ,Daistler IlI" schlie3t dabei unmittelbar stidlich an das
bestehende Wohngebiet ,Daistler II” an.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, neue attraktive Wohnbaugrundstiicke am
sudlichen Siedlungsrand der Kernstadt bereitzustellen. Eine stadtebaulich ansprechende
Verzahnung und Verknipfung mit dem angrenzenden Wohngebiet ,Daistler II” wird da-
bei angestrebt. Durch die Planung soll dem fortwahrenden Bedarf an arbeitsplatznahem
Wohnraum innerhalb der Gesamtstadt Neuenstadt a. K. und der Wachstumsregion Heil-
bronn nachgekommen werden.

Um fir das knapp 10 ha groBe Gesamtgebiet unterschiedliche konzeptionelle Ideen in
die Planung einflieBen zu lassen, wurde von Seiten der Stadt als Vorstufe zum Bebau-
ungsplanverfahren im Frihjahr/Sommer 2020 eine Mehrfachbeauftragung vorgenom-
men. Die Planungs- und Ingenieurbiiros ,BIT Ingenieure” aus Ohringen, ,Klarle-
Gesellschaft fir Landmanagement und Umwelt mbH" aus Weikersheim, ,Knorr & Thiele
Architekten” aus Ohringen und ,IFK Ingenieure” aus Mosbach waren aufgefordert, bis
zum 30.09.2020 fur die Stadtverwaltung Neuenstadt stadtebauliche Entwurfe fir das Ge-
biet zu erarbeiten. Dies sollte als Grundlage fir die weiteren Planungen zur Gestaltung
und Konzipierung des Gesamtgebiets dienen. Das stadtebauliche Konzept von ,IFK Inge-
nieure” wurde schlieBlich als Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung des Bebauungs-
plans bzw. der Bebauungs- und ErschlieBungsplanung ausgewahlt.

Die grundlegenden stadtebaulichen Planungsziele der Stadt sind in erster Linie die Schaf-
fung und Bereitstellung von unterschiedlichen Wohnformen gemaB den unterschiedli-
chen Bedarfen. GemaB dem ausgewahlten stadtebaulichen Konzept soll daher ein Mix
aus aufgelockerten und verdichteten Bebauungsstrukturen angeboten werden. Durch
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eine klare Linienfiihrung der ErschlieBung und eine strukturelle Gliederung der Bebauung
soll ein zeitgemaBes und attraktives Wohngebiet entstehen, dass zudem funktional an
das bestehende Gebiet ,Daistler 11" anknlpft und auch sinnvoll in Bauabschnitte entspre-
chendem dem konkreten Bedarf gegliedert werden kann.

Ein weiteres zentrales Ziel ist die Schaffung eines neuen Stadtquartiers, in dem wesentli-
che Elemente eines zeitgemalBen, klimabezogenen Stadtebaus wie blau-griine Infrastruk-
tur, Dachbegriinung, Nahwarmenetz, etc. zum Einsatz kommen.

Weitere planerische Ziele sind die Sicherung der Grundversorgung durch vorgesehene
Einrichtungen fir die Nahversorgung sowie die Bereitstellung einer verbesserten sozial-
infrastrukturellen Ausstattung, da das Gesamtkonzept auch Gemeinbedarfseinrichtun-
gen wie z.B. eine Kindertageseinrichtung vorsieht.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung gemal § 3 und § 4 BauGB aufgestellt.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Abb. 1:  Luftbild (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, Juli 2022)

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Siedlungsrand der Kernstadt Neuenstadt a. K.,
unmittelbar stidlich des bestehenden Wohngebiets ,Daistler 11"

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.2

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 9,5 ha.

Bestandssituation

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird aktuell intensiv landwirtschaftlich als Acker-
flache genutzt. Nordlich schliet das bestehende Wohngebiet ,Daistler [I” an, wahrend
Ostlich und stdlich der verkehrswichtige Zubringer zur L 1095 verlauft, welcher das
Planareal zur weiteren Landschaft hin abgrenzt. Westlich und stidwestlich des Plange-
biets schlieBen sich 6kologisch wertvolle Streuobstbestande sowie Gehdlze, Strauch- und
Heckenbestande an, die sich in Richtung Westen in Hanglage bis zum topographisch
tiefer liegenden Dahenbach ziehen.

Das topographisch schwach bewegte Plangebiet befindet sich auf einer Hochflache tber
dem Tal des Dahenbachs auf ca. 210 bis 215 m 4. NN. Wahrend sich die westliche Halfte
in Richtung Dahenbach neigt, fallt die ostliche Halfte sanft in Richtung Osten zum Lim-
bach ab. In Richtung Westen bzw. Stidwesten beginnt am Rande des Plangebiets der
stark abfallende Talhang des Dahenbachs.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Abb. 2:  Fotos Bestandssituation (Juli 2020)

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.
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3.3

4.1

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Neuenstadt a. K. befindet sich gemaB Landesentwicklungsplan 2002 in der Randzone um
den Verdichtungsraum Heilbronn und liegt gemaB Landesentwicklungsplan 2002 und
Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 auf der Landesentwicklungsachse Heilbronn -
Neckarsulm (— Adelsheim / Osterburken) — Tauberbischofsheim (- Wiirzburg).

GemaB Plansatz 2.3.1 (G) sind Randzonen um die Verdichtungsraume so zu entwickeln,
dass eine Zersiedelung der Landschaft und Beeintrachtigungen der Wohn- und Umwelt-
qualitat vermieden, Freirdaume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsaufgaben
fur Verdichtungsraume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den Landlichen
Raum vermittelt werden.

Gemal Plansatz 2.3.1.1 (Z) soll sich die Siedlungsentwicklung an den Entwicklungsachsen
orientieren und in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbin-
dung an den o6ffentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das tberortli-
che StraBennetz konzentriert werden.

Die Planung entspricht somit den Zielen des Landesentwicklungsplans.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte bereits als ,geplante Siedlungsflache Woh-
nen” festgelegt. Weitere zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze sind in
der Raumnutzungskarte nicht festgelegt.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Neuenstadt a. K. als Unterzentrum in der
Randzone um den Verdichtungsraum Heilbronn ausgewiesen.

GemaB 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 Freirdaume erhalten wer-
den.

GemaB Plansatz 2.4.0 (5) (2) sind zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
und einer ausreichenden Auslastung offentlicher Verkehre beim Wohnungsbau
50 EW/ha als Mindest-Bruttowohndichte fir Unterzentren zugrunde zu legen. Die Pla-
nung entspricht diesem Ziel.

Begriindung — Satzung Seite 4
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Gemal Plansatz 2.4.1 (1) (Z) werden die Gemeindeteile, in denen sich zur Erhaltung der

langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen

Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit

Uber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll, als Vorranggebiete festgelegt
und in der Raumnutzungskarte 1 : 50.000 dargestellt. Die Stadt Neuenstadt ist hierunter

als Neuenstadt a.K.-Kernort aufgelistet.

Der Planung stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen und setzt regionalplaneri-

sche Zielvorgaben um.
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken (Quelle: Regi-

onalverband Heilbronn-Franken)

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 2. Anderung der 1. Fortschreibung des Flichennutzungsplans

der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
als geplante Wohnbauflache dargestellt.

Neuenstadt-Hardthausen-Langenbrettach

Die Planung folgt dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Die Entscheidung fir das Plangebiet ,Daistler IlI” aus den fiinf im Flachennutzungsplan
fur die Stadt Neuenstadt a. K. noch zur Verfligung stehenden Wohnbauflachen wurde
dabei bewusst getroffen. Das Gebiet ,Daistler llI” ermdglicht eine glinstige verkehrliche
und erschlieBungstechnische Anbindung Uber das benachbarte Wohngebiet ,Daistler Il
bzw. den Zubringer zur L 1095. Zudem soll mit der Realisierung des Baugebiets im Sinne
der raumordnerischen Vorgaben der Schwerpunkt der kiinftigen Siedlungsentwicklung

vorrangig auf die Kernstadt gelegt werden.

Begriindung — Satzung
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4.3
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Plangebiet

Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht beruhrt:

Biotopverbund

Durch das Plangebiet verlauft ein 500 m-Suchraum des landesweiten Biotopverbunds
trockener Standorte. Ostlich der Plangebietsgrenze, unmittelbar anschlieBend an den
verkehrswichtigen Zubringer zur L 1095, befinden sich Kernflachen und Kernrdume des
landesweiten Biotopverbunds trockener Standorte. Westlich des Plangebiets ist eine wei-
tere Kernflache des landesweiten Biotopverbunds trockener Standorte ausgewiesen.

Direkt westlich und stdlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Kernflachen und
Kernraume des landesweiten Biotopverbunds mittlerer Standorte. Innerhalb des Plange-
biets im Stdwesten verlauft ein 500 m-Suchraum und im stidostlichen Teil des Plange-
biets ein 1.000 m-Suchraum des landesweiten Biotopverbunds mittlerer Standorte.

Hinsichtlich des landesweiten Biotopverbunds feuchter Standorte sind keine Kernflachen,
Kernraume oder Suchrdume innerhalb des Geltungsbereichs oder in der naheren Umge-
bung ausgewiesen.

Begriindung — Satzung Seite 6
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Abb. 6:  Biotopverbund mittlerer Standorte und Offenlandbiotope (Quelle: Daten- und Karten-
dienst der LUBW)
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4.4

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Westen des Plangebiets befindet sich das Offenlandbiotop ,Feldgehdlz am Daistler
S Neuenstadt am Kocher” sowie entlang der westlichen Plangebietsgrenze das Offen-
landbiotop ,Feldhecken am Daistler”.

Stidwestlich grenzt die FFH-Mahwiese , Trockene Flachland-Mahwiese am Daistler S Neu-
enstadt |” an das Plangebiet an.

Landwirtschaft

Seit dem 01.04.2022 ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums Landlicher Raum zur
Standorteignungskartierung und Bodenbilanz der landwirtschaftlichen Flachen (VwV
Standorteignungskartierung und Bodenbilanz) hinsichtlich der Bedeutung und Einstu-
fung landwirtschaftlicher Flachen auch in der Bauleitplanung beachtlich. Wesentliches
Ziel der Vorschrift ist es, fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Boden
bei raumlichen Planungen mdglichst zu schonen. Im Rahmen der gesetzlichen Beteili-
gungsverfahren sollen die zustandigen Fachbehérden nach Moglichkeit auf Alternativen
auf nahegelegenen Fluren mit einer entsprechend schlechteren Einstufung in der Stan-
dorteignungskartierung im Vergleich zur Einstufung der Flachen der Ausgangsplanung
hinweisen.

Digitale Flurbilanz 2022

In der digitalen Flurbilanz 2022 ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Vorrangflur aus-
gewiesen.

Plangebiet

Abb. 7:  Auszug aus der digitalen Flurbilanz 2022 (Quelle: Infodienst Landwirtschaft - Erndhrung
- Ldndlicher Raum, Ministerium fiir Landlichen Raum und Verbraucherschutz Baden-
Wiirttemberg, 2022)

Begriindung — Satzung Seite 8
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LEGENDE
Vorrangflur besonders landbauwirdige Flachen,
zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten
Vorbehaltsflur | landbauwurdige Flachen,

der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten

Vorbehaltsflur Il Uberwiegend landbauwurdige Flachen
der landwirtschaftlichen Nutzung groRRenteils vorzubehalten

Grenzflur landbauproblematische Flachen

Untergrenzflur nicht landbauwirdige Flachen

Nichtsdestotrotz ist sich die Stadt des Konflikts zwischen der erforderlichen Siedlungs-
entwicklung zur Deckung des in Kapitel 5 umfassend dargelegten Wohnraumbedarfs ei-
nerseits und dem damit verbundenen Entzug guter Béden fir die landwirtschaftliche
Nutzung andererseits durchaus bewusst. Allerdings ergeben sich keine sinnvollen Alter-
nativen: Die Moglichkeiten der Innenentwicklung sind erschopft, groBere Brach- oder
Konversionsflachen zur Reaktivierung von Bauland stehen auf dem Gebiet der Stadt Neu-
enstadt aktuell nicht zur Verfigung.

Auch alle anderen im FNP zur Siedlungsentwicklung behoérdenverbindlich ausgewiese-
nen geplanten Wohnbauflachen der Stadt liegen - wie die nachstehende Abbildung
zeigt - in Vorrangfluren. Dies gilt fir die geplante Wohnbauflache ,Schmiede” (2) in Neu-
enstadt, die geplante Wohnbauflache ,Holderdcker” in Kochertiirn (3), die geplante
Wohnbauflache ,Hihnerfeld” in Stein (4) und die geplante Wohnbauflache ,Kleienbaum”
in Cleversulzbach (5).

Die Stadt Neuenstadt kann daher zur Siedlungsentwicklung auf keine Flachen zuriick-
greifen, die nicht als Vorrangflur ausgewiesen sind! Im Hinblick auf die Bodenfruchtbar-
keit und Landbauwirdigkeit existieren somit keine konfliktarmeren Alternativen.

Von den zur Verfligung stehenden Wohnbauflachen wurde das Gebiet Daistler Ill priori-
siert, da hier eine glinstige verkehrliche und erschlieBungstechnische Anbindung lber
das angrenzende Wohngebiet ,Daistler II" bzw. den Zubringer zur L 1095 mdglich ist.
Zudem soll mit der Realisierung des Baugebiets an diesem Standort im Sinne der raum-
ordnerischen Vorgaben der Schwerpunkt der kiinftigen Siedlungsentwicklung auf die
Kernstadt gelegt werden. Die Belange der Landwirtschaft werden daher an diesem Plan-
standort aus den dargelegten Griinden zugunsten der Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum zurtickgestellt.

Begriindung — Satzung Seite 9
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Abb. 8:  Abgleich der digitalen Flurbilanz 2022 mit den im rechtskrdftigen Fldchennutzungsplan
fur die Stadt Neuenstadt dargestellten geplanten Wohnbaufldchen (Quelle: Infodienst
Landwirtschaft - Erndhrung - Ldndlicher Raum, Ministerium fiir Léndlichen Raum und
Verbraucherschutz Baden-Wiirttemberg, 2022 und eigene Darstellung)

5. Bauflachenbedarf

Wie in Kapitel 4.2 ausgefiihrt, ist das Planareal im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der vWG Neuenstadt-Hardthausen-Langenbrettach als geplante Wohnbauflache darge-
stellt. Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ist somit erfiillt. Die Darstellungen
des Flachennutzungsplans sind behérdenverbindlich und die im Flachennutzungsplan
getroffene Grundsatzentscheidung einer Wohnbaulandentwicklung an dieser Stelle zu
beachten. Wann und in welchem Umfang auf Basis des Flachennutzungsplans eine Bau-
landentwicklung stattfindet, obliegt dem weiten Planungsermessen der Kommune. Die
hierflr erforderliche Begriindung des Wohnbauflachenbedarfs erfolgt nachfolgend ver-
bal-argumentativ:

Begriindung — Satzung Seite 10
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Prognose - Bedarf aus Bevolkerungswachstum

Die Stadt Neuenstadt a. K. hat in den letzten Jahrzehnten einen kontinuierlichen Bevdl-
kerungszuwachs erfahren. Aufgrund der Verkehrsgunst, der landschaftlich reizvollen
Lage und einer starken Wirtschaftsstruktur mit einem breit gefacherten Arbeitsplatzan-
gebot gehen auch die Prognosen des Statistischen Landesamts mit dem Basisjahr 2020
von einem weiteren, kontinuierlichen Bevolkerungswachstum von lber 300 Einwohnern
bis zum Jahr 2035 gegenlber den Einwohnerzahlen des Jahres 2021 aus. Konkret rechnet
das Statistische Landesamt im Jahr 2035 flir Neuenstadt a. Kocher mit einer Einwohner-
zahl von 10.563.

Bereits Einwohnerzahlen des stadtischen Einwohnermeldeamts flir Ende 2022 Uberstie-
gen mit 10.404 Einwohnern den Prognosewert der Landesstatistik fiir das Jahr 2022 von
10.275 Einwohnern deutlich um 129 Einwohner. Laut den mittlerweile vorliegenden Da-
ten des Statistischen Landesamts hat sich der Trend nochmals verstarkt: Im Sommer 2023
wurden fur Neuenstadt 10.499 Einwohner registriert. Der Prognosewert fiir das Jahr 2023
(10.301 Einwohner) wird damit bereits um 198 Einwohner tberschritten!

Die Zahlen lassen — auch vor dem Hintergrund der mittlerweile eingetretenen politischen
Veranderungen (Ukrainekrieg, Anschwellen der Fliichtlingszahlen) — vermuten, dass die
Prognosen des Landes zur Einwohnerentwicklung nach oben korrigiert werden mussen.
Laut Statistischem Landesamt ist es sehr wahrscheinlich, dass selbst die Verwendung der
oberen Variante den Zahlen der nach Deutschland und damit auch nach Baden-Wdrt-
temberg Flichtenden nicht gerecht werden wird.

Allein aus diesen Zahlen lasst sich mit Ansatz des regionalplanerischen Mindestwerts fiir
die Bruttowohndichte von 50 Einwohner/ha ein Bedarf an Wohnbauland im Umfang
von rund 7-8 ha ableiten.

Prognose - Bedarf aus Belegungsdichteriickgang

Bei allen Kommunen des Landes resultiert ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf aus
einem weiteren Riickgang der Belegungsdichte. Der insbesondere demographisch be-
dingte Prozess der Zunahme der Haushaltszahlen bei Riickgang der HaushaltsgroBen
(Singularisierung) und der daraus resultierende Zuwachs an Wohnflache pro Einwohner
hat sich in den vergangenen Jahren abgeschwacht, halt jedoch noch an. Zu berticksich-
tigen ist zudem gegenwartig auch noch eine Zunahme der Wohnflache pro Einwohner
durch Komfortbedarf.

Gemal den Landesvorgaben kann zur Berechnung des daraus resultierenden zusatzli-
chen Flachenbedarfs die Ermittlung tber einen fiktiven Einwohnerzuwachs herangezo-
gen werden. Dabei kann i.d.R. von einem Wachstum von 0,3 % p.a. des Planungs-
zeitraums ausgegangen werden.

Fur Neuenstadt ergibt sich dabei ausgehend von der Bevodlkerungszahl Ende 2022 ein
fiktiver Einwohnerzuwachs von tiber 400 Einwohnern fiir den Zeitraum bis 2035. Der nach
wie vor zu erwartende Belegungsdichteriickgang flihrt somit bei Ansatz des regionalpla-
nerischen Mindestwerts fiir die Bruttowohndichte zu einem zusatzlichen Bedarf an
Wohnbauland im Umfang von rund 8 ha.
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Interessensbekundungen

Die Prognosen und der daraus ablesbare ansteigende Bedarf nach Wohnraum bzw. Bau-
land aus regionaler und Uberregionaler Zuwanderung einerseits und dem ortlichen Be-
darf andererseits wird durch die von der Stadt geflihrte Interessentenliste untermauert.
Hier werden aktuell iiber 600 Bauinteressenten (Stand Frihjahr 2023) geflihrt. Seit
2019 hat sich diese Zahl mehr als verdoppelt! Von den Bauinteressenten kommen
gemal einer verwaltungsinternen Auswertung knapp die Halfte aus dem Stadtgebiet.

Innenentwicklung

Die Deckung des Bedarfs soll grundsatzlich gemal den gesetzlichen Geboten eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden und einer Verringerung der zusatzlichen Flachen-
inanspruchnahme vorrangig im bestehenden Siedlungsgeflige (Innenbereich) erfolgen.

Da in den vergangenen Jahren bis auf das Baugebiet ,Kittelacker II” in Blrg keine Wohn-
baugebiete ausgewiesen wurden und ausschlieBlich innerstadtisch nachverdichtet
wurde, sind gréBere zusammenhangende Innenentwicklungspotentiale nahezu ausge-
schopft. GroBere Brach- oder Konversionsflachen zur Reaktivierung von Bauland im
Sinne der Innenentwicklung stehen auf dem Gebiet der Stadt Neuenstadt aktuell
nicht mehr zur Verfiigung.

Darilber hinaus finden sich in der Gesamtstadt Neuenstadt a. K. aktuell 98 freie Bauplatze
bzw. Baullicken (Stand 09/2022). Davon sind jedoch 96 ohne Bauverpflichtung in privater
Hand. Es handelt sich dabei Gberwiegend um Bauplatze fir eine Einfamilienhausbebau-
ung. Wie die Erfahrung der vergangenen Jahre zeigt, werden diese Baupotentiale nur zu
einem geringen Umfang aktiviert und tragen in den nachsten Jahren nur untergeordnet
zur Deckung der anhaltend hohen Wohnraumnachfrage bei. Setzt man eine eher hohe
Aktivierungsrate von 20 % fir die nachsten 10-15 Jahre an, ist mit einer Bebauung von
rund 20 Bauplatzen zu rechnen. Hierbei kdnnte — je nach Grad der Verdichtung — Wohn-
raum fur etwa 100-150 Einwohner geschaffen werden. Es konnen somit maximal 2-3 ha
des ermittelten Flachenbedarfs im Rahmen der Innenentwicklung gedeckt werden.

Fazit

Fur die Stadt Neuenstadt ergibt sich auf Basis der aktuellen Zahlen und Prognosen zur
Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2035 ein Wohnbauflachenbedarf von rund 15-
16 ha. Der rechnerische Bedarf wird durch die konkrete hohe Anzahl an Bauinteressenten
untermauert. Durch die Innenentwicklung kann der Bedarf in den kommenden Jahren
nur zu einem Anteil von rund 2-3 ha gedeckt werden. Es verbleibt ein Bedarf an neuem
Wohnbauland von 12-14 ha. Die Ausweisung des neuen Wohngebiets ,Daistler 11" im
Umfang von knapp 9,5 ha und die Aufstellung des Bebauungsplans sind daher dringend
geboten und angemessen.

Darlber hinaus leistet das Baugebiet an einem raumordnerisch und stadtebaulich sinn-
vollen Standort einen Beitrag zum wohnungsbaupolitischen Ziel des Bundes des Neu-
baus von bundesweit jahrlich 400.000 zusatzlichen Wohnungen.
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6. Plankonzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fir den verbindlichen Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf
erarbeitet, aus dem die stadtebauliche Grundidee und Konzeption der Bebauung, Er-
schlieBung und Freiraumgestaltung ersichtlich wird. Dieser Plan hat keinen verbindlichen,
sondern lediglich informellen Charakter. Er erganzt die Begriindung durch seine bildhafte
Darstellung und ist dem Bebauungsplan als Anlage 3 beigefigt.

Bebauung

* S . -
' ’ + N“ . .1 a

zwei Vollgeschosse

- zwei Vollgeschosse plus
Staffelgeschoss

drei Vollgeschosse

- - drei Vollgeschosse plus
— Staffelgeschoss
)

Abb. 9: Geschossigkeit der geplanten Bebauung (Eigene Darstellung)
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Die geplante Bebauung bildet strukturell ein eigenstandiges neues Stadtquartier in An-
lehnung an das benachbarte Wohngebiet Daistler Il. Im Zufahrtsbereich des Quartiers
entlang der Hauptachse (PlanstraBBe 1) ist als Auftakt bewusst eine hohere bauliche
Dichte mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung — teilweise mit zurlickversetzten
Staffelgeschossen — vorgesehen. Entlang der direkt zum zentralen Quartiersplatz fiihren-
den ErschlieBungsachse bilden die Gebaude klare Raumkanten und der neue Mittelpunkt
des Quartiers soll kiinftig durch pragnante Einzelgebaude gefasst werden.

In stdlicher und westlicher Richtung zur offenen Landschaft hin verringern sich die Ge-
baudehshen und die bauliche Dichte. Es ergibt sich ein stadtebaulich vertréglicher Uber-
gang zum angrenzenden Landschaftsraum. Gegenliber dem bestehenden Wohngebiet
,Daistler [I” wird bewusst eine gliedernde Griinfuge belassen, welche als Puffer und ver-
knipfendes Freiraumelement dient und eine Ablesbarkeit der neuen und der bestehen-
den Baustrukturen schafft. Auch wird im Norden an der Grenze zum bestehenden
Wohngebiet eine weniger dichte Bebauung mit zwei Vollgeschossen vorgesehen, die ei-
nen stadtebaulich vertraglichen Ubergang mit dem zum Teil nur eingeschossigen Be-
stand schafft.

Gebaudetypologien und Nutzungen

Innerhalb der verdichteten Bereiche werden tiberwiegend Geschosswohnungsbauten mit
zweieinhalb- bis dreieinhalbgeschossigen Gebauden umgesetzt. Erganzt wird dies durch
akzentuierende Punkthauser am Gebietsauftakt sowie im Bereich des zentralen Quar-
tiersplatzes. Mit Blick auf einen angemessenen Angebotsmix unterschiedlicher Wohnfor-
men sind zusatzlich u.a. hofartig angeordnete Ketten- und Reihenhduser vorgesehen. In
den sudlichen und westlichen Randbereichen sind tiberwiegend Einzel- und Doppelhdu-
ser geplant. Sie bilden einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft und orien-
tieren sich an der Bebauung der Gebietsrander der nérdlich angrenzenden Wohngebiete.

Der westliche Teil des Plangebiets wird von Bebauung freigehalten, da er aufgrund der
Topographie keine optimale Lage fiir eine Wohnbebauung darstellt und so gleichzeitig
schiitzenswerte sensible Streuobst- und Heckenstrukturen in diesem Bereich erhalten
werden kénnen.

Die differenzierten Bebauungsformen ermdglichen eine stadtebaulich wiinschenswerte
Durchmischung des Quartiers und werden der heutigen hohen Diversitat an Wohn- und
Lebensstilen gerecht.

Es werden unterschiedliche GrundstiicksgréBen von ca. 200 m? bis 350 m? fiir Reihen-
und Kettenh&user bis hin zu 400 m? bis 600 m? fiir Einzelhausgrundstiicke bereitgestellt,
damit ein breites Angebotsspektrum abgedeckt werden kann. Zusatzlich sind am Quar-
tiersplatz wohnbezogene Sondernutzungen wie eine Kindertagesstatte oder eine Backe-
rei mit Café zur Versorgung vorgesehen.

Im Bereich der zentralen ZufahrtsstraBe sind in Richtung Quartiersplatz im Sinne eines
flachensparenden Bauens moderat verdichtete Geschosswohnungsbauten mit unter-
schiedlichen Wohnungstypologien angeordnet. Hierbei sind Wohnformen von Mikro-
appartements fiir eine temporare Nutzungen bis hin zu groBflachigen Wohnungen fir
Familien denkbar. Zusatzlich sind nahe der Quartiersmitte zwei wohnhofartige Bau-
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gruppen geplant. Diese sollen besondere Wohnnachbarschaften mit gemeinschaftlichen
Treffpunkten ermdglichen.

Neben stadtisch gepragten Wohnformen in den verdichteten Bereichen werden u.a. die
Voraussetzungen fiir Familienwohnen im Einzel- oder Doppelhaus im Ubergang zum of-
fenen Landschaftsraum, Seniorenwohnen mit barrierefreien Zugangen, Mehrgeneratio-
nenwohnen in Reihenhdusern oder kombinierte Wohnformen sowie gehobenes Wohnen
fur Paare ohne Kinder durch groBziigige Wohnungen geschaffen. Durch vielfaltige und
ausdifferenzierte Wohnformen wird eine breit gefacherte Bewohnerstruktur angespro-
chen und infolgedessen fiir die Zukunft ein attraktives und belebtes Stadtquartier ge-
schaffen.

|:| Sondernutzungen / Gebietsmitte

:I Geschosswohnungsbau

l:l Hofquartiere / Wohnnachbarschaften

:I Verdichtetes Familienwohnen

\:l Quartiersrand / Einfamilien- und
Doppelhausbebauung

Abb. 10: Gebdudetypologien (Eigene Darstellung)
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Griin- und Freiraumstruktur

Das Griin- und Freiraumkonzept mit seiner groBzligigen innergebietlichen Griinstruktur
mit der Durchgriinung der StraBenrdume durch zahlreiche Baum- und Strauchpflanzun-
gen sind wesentliche Elemente und die Grundlage klimabezogenen Stadtebaus. Darliber
hinaus werden die stdlich und westlich des Plangebiets befindlichen schiitzenswerten

Feldgeholze und Streuobstbestéande erhalten und mit den innergebietlichen Griinrdumen
verknupft.

™ FuB- und Radwege

\ Gemischt genutzte ErschlieBungsachse

® ® ®® Aleeartige Eingriinung

\ -

0000 J Parkplatzeingrinung

‘ i Griiner Innenhof

.. Erhalt Streuobstbestand
@

) Baumpflanzungen

Abb. 11: Griin- und Freiraumgestaltung (Eigene Darstellung)

Insbesondere die zentrale Griinachse bis zum Quartiersplatz sorgt fiir mit ihrer facher-
férmigen Offnung zur Landschaft fiir eine starke Verbindung zwischen Landschaftsraum
und dem neuen Wohnquartier. Die dort vorgesehene Anordnung der Bepflanzung be-
tont die Sichtbeziehungen auf die Talauen des Dahenbachs sowie auf die reizvollen
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6.2

Waldflachen des ,Dahenfelder Forsts”. Die neu gestaltete Griinachse schafft zudem ge-
meinschaftliche Spiel- und Freizeitflachen fiir das neue Wohngebiet sowie fiir die an-
grenzenden Quartiere und begiinstigt so das Zusammenwachsen der Wohnquartiere.
Hierzu dient auch im slidlichen Abschnitt der Griinachse am Schnittpunkt mehrerer FuB3-
wegeverbindungen ein zentraler Kinderspielplatz. Dessen detaillierte Gestaltung wird im
Zuge der weiteren Planungen konkretisiert.

Das Griin- und Freiflaichenkonzept wird erganzt durch eine intensive Bepflanzung entlang
der StraBenrdume. Wahrend die HaupterschlieBungsachse durch eine alleenartige Be-
pflanzung im &ffentlichen StraBenraum akzentuiert wird, erhalten die untergeordneten
Wohn- und Anliegerstraen ihre Begriinung durch verbindlich festgesetzte Baumpflan-
zungen in der Vorgartenzone der privaten Baugrundstuicke.

Die groBzugigen Griin- und Freirdume fungieren darlber hinaus als Riickgrat fir die
blau-griine Infrastruktur im Sinne einer wassersensiblen Bauleitplanung und Uberneh-
men wesentliche Funktionen und Elemente zum Klimaschutz (s. dazu auch Kapitel 8.3).

Der hohe Grinflachenanteil von ca. 25 % dient zusatzlich dem Ziel, die planungsbeding-
ten Eingriffe auch groBtenteils innerhalb des Planareals auszugleichen.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des neuen Wohnquartiers erfolgt tber den verkehrswichti-
gen Zubringer zur L 1095 im Nordosten sowie Uber den ,Berliner Ring". Dieser stellt die
Verbindung zum Wohngebiet ,Daistler II" dar. Das ErschlieBungskonzept ermdglicht —
bei Bedarf — eine Realisierung in zwei Abschnitten. Innergebietlich wird ein klar geglie-
dertes, ablesbares StraBennetz ausgebildet:

= Zentrale in Ost-West-Richtung verlaufende 5,5 m brutto breite Hauptachse (Plan-
straBe 1) mit beidseitigem Gehweg (2,0 m und 1,8 m Breite) und dort gebiindelten
Senkrechtparkplatzen im 6ffentlichen Raum.

» Daran anknupfend wird in stdlicher Richtung eine weitere Gibergeordnete Erschlie-
Bungsachse (PlanstraBe 2 und 3) mit einer Breite von 5,5 m brutto und einseitigem
Gehweg (1,85 m Breite) ausgebildet.

»= Die dazwischen liegenden AnliegerstraBen in Nord-Sud-Richtung (PlanstraBe 4, 5
und 6) sowie die im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung geplanten Wohn-
straBen (Planstrae 7 und 8) werden als gemischt genutzte StraBenrdaume mit 5,5 m
Breite ohne separate Gehwegflihrung geplant. Die Fahrbahn der WohnstraBen und
Wohnwege mit reinem Anliegerverkehr wird gepflastert, um zu verdeutlichen, dass
diese StraBen verkehrsberuhigt sind. Die FuBganger werden hier im Mischverkehr mit
den anderen Verkehrsteilnehmern gefiihrt. Auch die Einfahrtsbereiche werden ge-
pflastert, der Gehweg ist durchlaufend vorgesehen, was den untergeordneten Cha-
rakter der Anliegerstralen betont.

= Der Stellplatzbedarf der Geschosswohnungsbauten im nordlichen und 6&stlichen
Plangebiet wird flachensparend durch die Anordnung von Tiefgaragen auf den
Grundstucksflachen abgedeckt.

Begriindung — Satzung Seite 17



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

Bebauungsplan ,Daistler IIl”

A e— Neckarsulmer StraBe - L 1095
e Tangentiale ErschlieBung
e PrimarerschlieBung
- SekundaérerschlieBung
.............. FuB- und Radwege
o Biindelung 6ffentliches Parken
€ Tiefgaragen

O Bushaltestelle

Quartiersplatz (shared space)

4

v

Abb. 12: VerkehrserschlieBung (Eigene Darstellung)Zur Geschwindigkeitsreduzierung im Plan-
gebiet wird die geradlinige StraBenfihrung der nordlichen West-Ost-Achse
(PlanstraBe 1) durch einen zusatzlichen Versatz in etwa der Mitte der 250 m lan-
gen StraBBe unterbrochen, in dem die Senkrechtsstellplatze zum Teil nérdlich
und zum Teil slidlich angelegt werden. Auch in den weiteren Planstra3en sind
Kurven und Versatze geplant, sodass hier keine erhdhten Geschwindigkeiten zu
erwarten sind.

Das angedachte FuB- und Radwegenetz schafft zahlreiche Verknipfungen sowohl in
Richtung Innenstadt als auch in den umliegenden Griin- und Landschaftsraum. Am Quar-
tierszentrum sowie entlang der Senkrechtparkplatze sollen Fahrradstellplatze mit E-Bike-
Ladestationen entstehen, um die sanfte Mobilitat im Quartier zu férdern. Zusatzlich sind
im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze fir eine verbesserte Nutzung von Elektromobilitat
E-Ladestationen flr Pkw vorgesehen.
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Am norddstlichen Gebietsrand befindet sich die Bushaltestelle ,Im Daistler”, welche eine
direkte OPNV-Anbindung fiir das neue Wohnquartier gewahrleistet und (iber die separat
gefihrten FuBwege in den Grinrdaumen direkt erreichbar ist.

Entwasserung

Das Entwasserungskonzept dient der Umsetzung einer ,wassersensiblen” Bauleitpla-
nung.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt daher grundsatzlich im Trennsystem. Das an-
fallende Schmutzwasser wird zweigeteilt dem bestehenden Kanalnetz im Norden zuge-
fuhrt. Fir die nordliche Halfte des Gebiets erfolgt dabei die Anbindung an die
bestehenden Mischwasserkanale im Gebiet Daistler Il in der StraBBe ,Berliner Ring” und in
der Strale ,Am Daistler”. Das Schmutzwasser der stidlichen Halfte des Plangebiets wird
nach Suden und dann parallel zum verkehrswichtigen Zubringer zur L 1095 und in der
Nahe des Dahenbachs an den dortigen Hauptsammler angebunden.

Die Ableitung des Regenwassers orientiert sich am heutigen, der Topographie folgenden
natlrlichen Abfluss des Regenwassers und erfolgt daher in zwei Richtungen:

» Die 6stliche Halfte des Plangebiets wird nach Studosten Uber ein neues Regenriick-
haltebecken am Rand des Plangebiets entwassert. Von dort wird das Regenwasser in
Ostlicher Richtung entlang des bestehenden Feldwegenetzes zum rund 400 m ent-
fernten Limbach gefiihrt.

= Der westliche Teil des neuen Stadtquartiers wird lUber Regenwasserkanale nach
Stiden zu unterflurigen Ruckhalterdumen in der zentralen Griinfuge im Bereich des
geplanten Spielplatzes gefiihrt. Das Niederschlagswasser wird zuerst in insgesamt
24 Baumrigolen zuriickgehalten, die jeweils 20 m* Wasser aufnehmen kénnen, die
Hauptriickhaltung erfolgt tGber den unterirdischen Rohrspeicher mit einem Rickhal-
tevolumen von ca. 500 m*. Von dort wird die Ableitung unterflurig nach Westen pa-
rallel zum verkehrswichtigen Zubringer zur L 1095 gefiihrt. Bei der StraBenmeisterei
erfolgt nach etwa 400 m die Einleitung in den Dahenbach.

» Erganzend dienen die am noérdlichen Gebietsrand gelegene Griinfuge sowie die zent-
rale Griine Mitte als Einstauflachen bei mdglichen Starkregenereignissen (s. im Detail
dazu Kapitel 8.3).

Im Allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) (12/2020) ist das Gebiet Daistler Il als Progno-
segebiet mit Trennkanalisation bereits bertcksichtigt. In dem AKP ist der Anschluss des
Gebietes Daistler lll an das bestehende Mischwassernetz im Gebiet Daistler Il enthalten.

Die geplante Entwasserung des Gebiets Daistler Ill wurde mit dem Landratsamt Heil-
bronn abgestimmt. Seitens des Landratsamts bestehen keine Einwande gegen die Ent-
wasserungsplanung. Allerdings soll der AKP bzgl. der geplanten Entwdasserung
fortgeschrieben werden. Dies Fortschreibung kann nach Durchfiihrung der ErschlieBung
des Baugebietes erfolgen.

Das erforderliche Benehmen fiir den Bau und den Betrieb der Entwasserungsanlagen ge-
mal § 48 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1T WG wird zusammen mit der wasserrechtlichen Genehmi-
gung (fur die Einleitung des RW in die Vorfluter Dahenbach und Limbach) im Vorfeld der
BaugebietserschlieBung beantragt.
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Die Behandlung des anfallenden Schmutzwassers durch das Baugebiet Daistler Il erfolgt
durch die Klaranlage des Abwasserzweckverbandes in Neuenstadt Stein. Das Baugebiet

ist bei der Bemessung der Klaranlage beriicksichtigt.
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Abb. 13: Entwdsserungskonzept (Eigene Darstellung)

Wasserversorgung

Anschluss Mischwasserkanal

Regenriickhaltebecken

Retentionsmulde

Baumrigole

Regenwasserkanal

Schmutzwasserkanal

Dach mit Dachbegriinung

Dahenbach

Rohrspeicher

Die Wasserversorgung des Baugebiets kann durch den Anschluss an das bestehende

Leitungsnetz sichergestellt werden.

Nahwiarmeversorgung

Fur das neuen Stadtquartier soll eine Nahwarmeversorgung umgesetzt werden. Es wird
daher fir das gesamte Gebiet der Bau eines Nahwarmenetzes beabsichtigt. An dieses
Netz wird nach derzeitigem Stand der Uberlegungen der Geschosswohnungsbau im
norddstlichen und zentralen Bereich angeschlossen. Die hierfiir erforderliche Energie-
zentrale soll auf einer separat festgesetzten Versorgungsflache im Sldosten des
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6.3

6.4

Plangebiets errichtet werden. Der Anschluss der weiteren Bauzonen mit verdichteter Fa-
milienhaus- und Einfamilienhausbebauung wird derzeit gepruft.

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann Uber eine Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes er-
folgen. Die kiinftigen Anforderungen an das Stromnetz und seine Leistungsfahigkeit sind
durch den Netzbetreiber zu prifen und ggf. sind erforderliche MaBnahmen zu ergreifen.
In den Bebauungsplanentwurf wurden in Abstimmung mit dem Netzbetreiber und der
ErschlieBungsplanung Versorgungsflachen fiir die zwei bendtigten Trafostationen sowie
die Kabelverteilerschranke im Baugebiet aufgenommen.

Sonstige Ver- und Entsorgung

Die Mullentsorgung kann Uber die geplanten und vorhandenen StraBen aufgrund der
durchgangigen Ausbildung von RingstraBen problemlos erfolgen.

Loschwasserbedarf

Aufgrund der Vorgaben des DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist ein Loschwasserbedarf von
192 m? in zwei Stunden erforderlich. Dieser Bedarf soll tiber einen unterirdischen Lésch-
wasserbehalter unter dem Quartiersplatz (gemaB Symboleintrag) gedeckt werden.

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.

Erdmassenausgleich / -management

Zur Vermeidung von zu entsorgendem Bodenaushub ist bei der Konzeption von Bauge-
bieten mit einem Bodenaushub (ber 500 m*® ein Erdmassenausgleich gemaB
§ 3 Abs. 3 LKreiWiG anzustreben. Das Konzept zum Erdmassenausgleich wird nach wei-
terer Konkretisierung der ErschlieBungsplanung ergéanzt.

Alternativenpriifung

Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurden von mehreren Planungsbiiros stadtebauliche
Konzepte fur das Planareal entwickelt. Der Gemeinderat wahlte das Konzept von IFK
Ingenieure aus, welches die Grundlage fir den Bebauungsplan bildet.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 94.995 m? 100,0 %
Nettowohnbauland 57457 m? 60,5 %
Verkehrsflachen 12.885 m? 13,6 %
davon:  StraBenflache 8.240 m? 8,7 %
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Gehwege
Quartiersplatz
Parkierung
Verkehrsgrin

Versorgungsflachen
(Trafostation, Druckerhéhungsanlage, Kabelverteilerschranke)

Versorgungsflache fir die Energiezentrale

Grinflachen

davon:  Offentliche Griinflache
FuB- und Radwege incl. Wirtschaftsweg

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke

davon:  Einfamilienhauser [EFH]
Doppelhaushélften [DHH]
Leanh&user [LH]
Gartenhofhauser [GHH]
Reihenhauser [RH]
Mehrfamilienhduser [MFH]

Wohneinheiten (WE)*
Einwohner
Bruttowohndichte **

Offentliche Parkplatze

409 m?

24.125 m?

19.490 m?
4.635 m?

91

38
16
6
3
8
20

322-349
676-733
71-77
56

2,3 %
0,8 %
0,8 %
1,0 %

0,1%

0,4%

254 %

20,5 %
49 %

20.153 m?
5.907 m?
1.750 m?
1.132 m?
8.689 m?

19.826 m?

* Annahme: 1,0-1,5 Wohneinheiten je EFH / 1,0-1,5 WE je DHH / 1,0 je LH / 1,0 je GHH / 1,0 WE je RH / WE

MFH gemal stadtebaulichem Konzept und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland
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7.

7.1

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 (s. Kapitel 1) erfolgt fur alle Baugebietsflachen durch-
gangig die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets.

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 zuldassigen Nutzungen nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

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

Die Festlegung der maximalen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohenlage und Héhe
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 (s. Kapitel 1) bzw. im Detail vom stadtebaulichen Konzept (s. Kapi-
tel 6) ab.

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) orientiert sich an den Hohen der geplanten Stra-
Benoberkanten der ErschlieBungsplanung. Zur Gewahrleistung einer groBeren Flexibilitat
beim Bau kann von der festgesetzten EFH um 0,5 m nach oben oder unten abgewichen
werden. Je nach festgesetzter Bauweise und geplanter StraBenneigung sind die EFH ent-
weder parzellenbezogen oder parzellenitibergreifend festgesetzt. Die Unterscheidung ist
in der Legende des Bebauungsplans unter Ziffer 2.5 und 2.7 dargestellt. Eine Zusatzre-
gelung betrifft die Carrés mit verdichteter Bebauung (Ziffer 2.8 der Legende des Bebau-
ungsplans): Als EFH sind hier pro Hofquartier einheitliche Werte festgesetzt, um u.a. die
Anlage von gemeinsamen Wohnhofen und Tiefgaragen zu ermdglichen. Von den fest-
gesetzten EFH gemaRB Planeintrag Ziffer 2.8 kann nach unten beliebig abgewichen wer-
den. Nach oben wird die maximale Abweichung wie im gesamten Plangebiet auf 0,5 m
beschrankt.

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

Entsprechend der angestrebten Nutzungs- und Bebauungsstruktur (vgl. Kapitel 6.1) wer-
den folgende Bauweisen festgesetzt:
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* Am sldlichen Gebietsrand sowie im sldlichen Bereich, westlich der Naherholungs-
zone wird eine offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzel- und Doppelhduser zu-
lassig sind. Durch die abnehmende bauliche Dichte in Kombination mit einer
verbindlich traufstandigen Bebauung zum Gebietsrand wird der harmonische Uber-
gang zur offenen Landschaft gesichert. Die Festsetzung groBzligiger durchgangiger
Baufenster mit Tiefen von 14,0 m gewahrleistet eine groBe Flexibilitat bei der kunfti-
gen Bebauung.

= Im Bereich der geplanten Hofquartiere und der stdlichen Randbereiche zur Grin-
fuge, die verschiedene kompakte Bebauungsformen wie Reihen- und Kettenhauser
enthalt, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei werden die Besonder-
heiten der angestrebten Gebaudetypen Gartenhofhaus (ai) und Leanhaus (a) be-
ricksichtigt. Damit die verketteten Gebaudeteile in einer Flucht zum 6ffentlichen
StraBenraum hin entstehen, werden hier Baulinien festgesetzt.

= Die geplanten Reihenhauser werden durch die Festsetzung einer offenen Bauweise
gesichert, in der nur Hausgruppen zulassig sind. Am Nordostrand des Baugebiets
sind Baufelder fir Reihenhauser vorgesehen. Um hier einen Abriegelungseffekt fur
die angrenzende Bestandsbebauung zu vermeiden, werden die Baufelder um 20 -
30 m von der Bestandsbebauung abgertickt und als baukdrperbezogene Einzelbau-
felder mit 11,0 m Zwischenabstand festgesetzt.

* Im Zentrum des 6stlichen Baufelds sollen Carrés mit verdichteter Bebauung realisiert
werden. Um eine groBe Flexibilitat fir die spatere Bebauung zu ermdglichen, werden
hier sehr groBe Baufenster mit Tiefen von 16 -17 m und eine offene Bauweise fest-
gesetzt.

= Am mittleren nérdlichen Gebietsrand — angrenzend an die bestehenden Mehrfamili-
enhauser im Daistler Il — wird ebenfalls eine verdichtete Bebauung vorgesehen. Die
Baufelder werden als Einzelbaufelder mit 7,50 - 9,40 m Zwischenabstand festgesetzt.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um den ruhenden Verkehr zu biindeln und ausreichend Parkmdoglichkeiten auf den
Privatgrundstiicken zu ermdglichen, werden die Stellplatze im Bereich der verdichteten
Bebauung flachensparend in den Untergeschossen der Gebaude angeordnet. Es werden
hierflr entsprechende Flachen fir Tiefgaragen festgesetzt. Mogliche Konflikte mit par-
kenden Fahrzeugen im offentlichen StraBenraum sowie Parksuchverkehr im Umfeld sol-
len so vermieden werden.

Im Bereich der Einfamilienhduser, Reihenhauser, Gartenhofhduser und Leanh&user wer-
den oberirdische Stellplatze, offene Garagen (Carports) und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den festgesetzten Flachen fir Stellplatze,
Carports und Garagen gemaB Planeintrag zugelassen, um die Wohnbauflache auch in
Kombination mit der festgesetzten Baugrenze entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept zu gliedern und zu ordnen: Die zur Stral3e hin orientierten Stellpldtze und Garagen
schirmen die rickwartigen Gartenzonen ab und tragen damit zu einer hohen Freiraum-
qualitat auf den Grundstticken bei.
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Um die Flache vor der Garage als Stellplatz nutzen zu kdnnen, sind im Bereich der Einzel-
und Doppelhauser (Nutzungsschablone Nr. 1) Garagen nur mit einem Mindestabstand
von 5,0 m an der Zufahrtsseite zu den Fahrbahnflachen zulassig.

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 Geb&uden mit einem Volumen Uber 40 m? auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen unzuldssig. Die Errichtung von Nebenanlagen darf zur
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit im Baugebiet nicht innerhalb der im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans dargestellten Sichtfelder erfolgen.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im geplanten Wohngebiet wird ein Mix aus aufgelockerten und verdichteten Bebauungs-
strukturen angeboten werden, um unterschiedliche Wohnformen gemaB3 dem heteroge-
nen Bedarf bereitzustellen. In den Randbereichen des Plangebiets ist eine verdichtete
Bebauung stadtebaulich nicht gewiinscht. Die hdhere bauliche Dichte ist im Zufahrtsbe-
reich des Quartiers und entlang der Hauptachse in das Gebiet im Nordosten vorgesehen.
Aus diesem Grund und zur Vermeidung verkehrlicher Konflikte wird die Anzahl der ma-
ximal zulassigen Wohneinheiten gemall dem Bebauungskonzept wie folgt differenziert
begrenzt:

= 3 WE je Wohngebdaude bei Einzelhdusern,

= 2 WE je als Wohngebaude genutzte Doppelhaushalfte,
= 2 WE je Reihenhaus,

= 1 WE je Gartenhofhaus,

= 1 WE je Leanhaus

Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Verkehrsflachen erfolgt gemaB dem in Ziffer 6.2 beschriebenen Kon-
zept der VerkehrserschlieBung.

Versorgungsfliachen

Die im Bebauungsplan festgesetzte Versorgungsflache mit Zweckbestimmung ,Energie-
zentrale” (Ziffer 6.4 der Legende des zeichnerischen Teils und Ziffer 7 des textlichen Teils)
dient der Energieversorgung des Plangebiets. Die getroffenen Festsetzungen zur Grund-
flachenzahl und Hohe orientieren sich am bisherigen Planungsstand der ZEAG Energie
AG und ermdglichen die Errichtung der notwendigen baulichen Komponenten zur Nah-
warmeversorgung.

Die im Bebauungsplan dartiber hinaus festgesetzten Versorgungsflachen (Ziffer 6 der Le-
gende des zeichnerischen Teils) dienen der Stromversorgung und Wasserversorgung.
Neben zwei Versorgungsflachen fir Trafostationen (westlich des Quartiersplatzes und
nordlich der Einmindung der PlanstraBe 2 in den Zubringer zur L 1095) ist stdlich der
Einmindung der PlanstraBe 1 in den Zubringer zur L 1095 eine Flache fiir eine Druck-
erhdhungsanlage festgesetzt. Die geplanten Kabelverteilerschranke zur Stromversor-
gung werden zu einem Teil auf den genannten Versorgungsflachen mit untergebracht,

Begriindung — Satzung Seite 25



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

Bebauungsplan ,Daistler IIl”

zum anderen Teil sind sie in der zentralen 6ffentlichen Griinflache vorgesehen. Westlich,
im Bereich der Kreuzung von PlanstraBe 2, 3 und 7 ist zusatzlich eine separate Versor-
gungsflache fiir Kabelverteilerschranke (1,5 x 2 m) festgesetzt.

Griinflachen

Die festgesetzten Griinflichen ergeben sich aus dem unter Kapitel 6.1 erlauterten
Griinkonzept. Durch die Griinflachen sollen attraktive Wege- und Freiraumachsen inner-
halb des Plangebiets geschaffen werden, die eine Verbindung zum bestehenden Wohn-
gebiet Daistler sowie zum Landschaftsraum bzw. zu den zukiinftigen Baufeldern her-
stellen. Die zentrale Griinflache dient der Naherholung, der stidliche Bereich des Griin-
keils soll als Spielplatzflache genutzt werden. Im nordwestlichen Bereich ist zudem eine
ca. 4.000 m? groBe Griinfliche zum Ausgleich (Streuobstwiese) festgesetzt.

Ale Grinrdume haben darlber hinaus zentrale Bedeutung fiir den gebietsbezogenen
Klimaschutz.

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

Die festgesetzten Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Re-
gelung des Wasserabflusses ergeben sich aus dem unter Kapitel 6.2 erlduterten Entwas-
serungskonzept.

Zur Regenwasserrlickhaltung werden Flachen zur Herstellung von Retentionsanlagen
(z.B. Regenriickhaltebecken, Rohrspeicher und Baumrigolen) im Bebauungsplan festge-
setzt. Durch die dezentrale Ruckhaltung des Regenwassers wird eine hydraulische Ent-
lastung der Gewasser und der Kanalisation erreicht.

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

Zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft werden folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen:

* Insektenschonende Beleuchtung

» Wasserdurchlassige Belage

= Verwendung heller Oberflachenbeldge und Fassadenfarben

» Extensive Dachbegriinung

» Ausschluss unbeschichteter metallischer Dach- und Fassadenmaterialien
» Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

= Verbesserung des ortlichen Kleinklimas

* MaBnahme <1>: Offentliche Griinfliche im Westen — Ausgleichsflache

Pflanzgebote

Die vorgesehenen Pflanzgebote und Ausgleichsflachen leiten sich aus den Vorgaben des
Grunordnungsplans und des Umweltberichts ab. Sie dienen der Durchgriinung und

Begriindung — Satzung Seite 26



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

Bebauungsplan ,Daistler IIl”

7.2

landschaftsgerechten Einbindung des Baugebiets sowie dem Ausgleich der planbeding-
ten Eingriffe (s. dazu auch Kapitel 8.1).

Die festgesetzten Einzelbaumpflanzungen in der Vorgartenzone der Privatgrundstlicke
tragen einerseits zur Durchgriinung und optischen Gliederung des StraBenraums bei. An-
dererseits erflllen sie durch Transpiration, Verdunstungskalte und Schattenwurf vor dem
Hintergrund des stadtischen Warmeinseleffekt eine abklhlende Funktion.

Ortliche Bauvorschriften

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

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

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Schaffung eines modernen, identitatsstiftenden Quartierscharakters werden in den
zentralen Bereichen mit verdichteten Bauformen des Familienwohnens (Gartenhofhau-
ser, Leanhauser) nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung zuge-
lassen.

In den Bereichen mit Geschosswohnungsbau, angrenzend an das nordlich bestehende
Wohngebiet Daistler, werden Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von 0-25° zugelassen, um einen harmonischen Ubergang zum Bestand zu schaffen.

Um den Bauherren gré3tmaogliche Flexibilitat einzuraumen, wird die Dachneigung in den
Bereichen mit individueller Einzel- und Doppelhausbebauung sowie im Bereich der Haus-
gruppen bis 45° freigegeben.

Die Bereiche mit verbindlicher Dachbegriinung sind durch die Nutzungsschablonen
(Ziffer 14.14 der Legende des zeichnerischen Teils) gekennzeichnet.

Um eine hohe Gestaltqualitat des Wohngebiets sicherzustellen, sind Garagen und offene
Garagen entweder in das Hauptgebaude einzubeziehen oder freistehend mit den oben
angegebenen Dachformen zulassig.

Doppel- und Reihenhduser sind zur Wahrung eines gestalterisch einheitlichen Gesamt-
charakters hinsichtlich der Dachneigung, Gebaudehohe, Dachfarbe, Dachdeckungsmate-
rialien, Traufliberstande und Dachaufbauten einheitlich zu gestalten.

Aus Gestaltungsgriinden und um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, glan-
zende oder stark reflektierende Materialien und Farben zur Dachdeckung und Fassaden-
gestaltung mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen fir unzulassig
erklart.

Bei der Ausbildung des Dachgeschosses (Nicht-Vollgeschoss) als Staffelgeschoss missen
die AuBenwéande des Staffelgeschosses auf mindestens 75 % der gesamten AuBenlange
der Fassade um jeweils mindestens 1,5 m hinter die AuBenwandflache des darunter lie-
genden Vollgeschosses zurlicktreten, um eine zu massive Ausgestaltung des Staffelge-
schosses als Dachgeschoss zu vermeiden. Aus diesem Grund ist ein Hervortreten von
Bauteilen bis zur AuBenwandflache des darunter liegenden Vollgeschosses bis zu einer
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Lange der einzelnen Bauteile von maximal 6,0 m zuldssig und Staffelgeschosse sind zu-
satzlich farblich oder durch Materialwechsel abzusetzen.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenraums sowie des allgemeinen
Wohngebiets sind sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-,
Wechsel- und Blinklicht unzulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen

Aus Gestaltungsgriinden sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen Einfriedungen nur als
Holz- bzw. Maschendrahtzaune oder als natirliche oder geschnittene Hecken zugelas-
sen. Geschlossene wandartige Einfriedungen mit Ausnahme von vegetativen Einfriedun-
gen sind nicht zulassig. Fir 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 gewabhrleisten, dirfen Einfriedungen ent-
lang von Fahrbahnflaichen eine Hohe von 0,8 m (angelehnt an die Regelungen der
RASt 06) und Einfriedungen gegen Grundstticksgrenzen eine Hohe von 1,5 m nicht tiber-
schreiten.

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren mussen Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutz-
wande einen Bodenabstand von 0,15 m aufweisen.
Anordnung von Abfallbehiltern

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

Verwendung von AuBBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat im Wohnquartier ist pro Baugrundstick nur
eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig. Aus demselben Grund
und zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitun-
gen im Plangebiet unzulassig.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

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

Da im Quartier diverse Wohnformen und damit unterschiedlich groBe Wohneinheiten
entstehen sollen, wird die Stellplatzverpflichtung unter Ziffer 11.6 des textlichen Teils des
Bebauungsplans in Abhangigkeit 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
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7.3

= fiir Wohnungen mit einer Wohnflache von (iber 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 Wohnflache 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.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswas-
ser — naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung

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

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

» Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

= Regenwasserzisternen

» Herstellung des StraBenkdrpers

» Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper
= Starkregenereignisse

» Einfriedungen

» Vogelschutz an Glasflachen und Fassaden

= VermeidungsmaBnahme: Zauneidechse und Schlingnatter
= Geotechnik

= VermeidungsmalBnahme: Haselmaus

» Energiezentrale

Begriindung — Satzung Seite 29



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

Bebauungsplan ,Daistler IIl”

8.

8.1

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wurde nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der
Umweltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung ausgear-
beitet:

Durch den Bebauungsplan entstehen Eingriffe in die Schutzguter Pflanzen und Tiere und
Boden, die durch MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches nur teilweise ausgegli-
chen werden konnen. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von insgesamt
626.327 Okopunkten (OP).

Fur die entfallenden geschiitzten Feldhecken- und Feldgehdlzflachen sind Ausgleichs-
maBnahmen nétig. Fir 770 m? verlorengehende Geholze sollen an anderer Stelle
1.155 m? (1,5-fache GroBe) gepflanzt werden. Die durch die Neupflanzung erzielte Auf-
wertung (Biotopwertgewinn) kann auch zum Ausgleich des Eingriffs, der durch den Be-
bauungsplan entsteht, eingesetzt werden.

Die Trockenmauer an der Bushaltestelle wird auf die Trockenmauer nérdlich umgesetzt.
Die MaBnahme ist im Griinordnerischen Beitrag (Anlage 6a des Bebauungsplanentwurfs)
beschrieben und wird Teil des Antrags auf Ausnahme.

Folgende externe AusgleichsmaBnahmen werden zugeordnet:
» Biotopausgleich Feldgehdlz FIst.Nr. 299 — Aufwertung 1.155 OP
= Biotopausgleich Trockenmauer FIst.Nr. 2283 — ohne Bewertung
= CEF-MaBnahme Feldlerche Flst.Nr. 3272 Kochertiirn — 66.150 OP
= Waldrefugien (WR) mit insgesamt 446.720 OP
WR 8 / 1 Hauptwald 10 Buchh. Berg (Restguthaben 55.320 OP)
WR 9/ 3 Kiefertal 5 Hélzener Hohl 3 Kiefertal 6 Hangschlag (123.600 OP)
WR 10 / 3 Kiefertal 8 Weinsteige (111.240 OP)
WR 11 / 4 Sperbelwald 1 Kocherbergw. (41.200 OP)
WR 12 / 4 Sperbelw. 4 Hint. Sperbelwald (41.200 OP)
WR 13/ 5 Aspe 5 Ameisenrain (53.560 OP)
WR 14 / 6 Loser 1 KreuzstraBe (10.300 OP)
WR 15 / 6 Loser 4 Birkach (10.300 OP)

= OkokontomaBnahme Renaturierung Merzenbach (14.284 OP aus Restguthaben von
14.284 OP)
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8.2

= Entwicklung Magerwiese und Baumreihe Flst.Nr. 1682 (98.018 OP von Gesamtauf-
wertung 185.840 OP)

Die Eingriffe durch den Bebauungsplan Daistler Il sind somit vollstandig ausgeglichen.
Alle externen MaBnahmen werden in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Stadt
und Landratsamt gesichert.

Details sind dem Griinordnerischen Beitrag zu entnehmen, der dem Bebauungsplanent-
wurf als Anlage 6a beigefligt ist.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde durch das Ingenieurbiro fiir 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.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Europaische Vogelarten

= Fir Vogel, die das Gebiet nur zur Nahrungssuche aufsuchen oder tberfliegen, kann
ausgeschlossen werden, dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ein-
treten. Sie kdnnen Bauarbeiten ausweichen und werden daher weder getétet noch
verletzt. Wiesenflachen gibt es in der Umgebung reichlich. Erhebliche Stérungen, die
Auswirkungen auf den Erhaltungszustand ihrer lokalen Populationen haben, sind
ausgeschlossen. Ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten liegen auBerhalb des Gel-
tungsbereichs und werden nicht beeintrachtigt.

» Auch fir die Vogelarten, die im Geltungsbereich oder der unmittelbaren Umgebung
briiten kdnnen, treten Verbotstatbestande durch die getroffenen VermeidungsmaB-
nahmen nicht ein. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
wird im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt.

Fledermause

Bezuglich der Fledermause ist nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG zu rechnen.

Zauneidechse und Schlingnatter

Die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG treten nicht ein. Die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wird im raumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fullt.

Haselmaus

Ein Vorkommen der Haselmaus in dem Feldgeholz wird daher mit hoher Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen. Von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde wurde angeregt, die
Rodung des Feldgehdlzes vorsorglich so durchzufiihren, dass ggf. vorkommende Hasel-
mause nicht zu Schaden kommen. Durch die getroffenen VermeidungsmaBnahmen kann
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sichergestellt werden, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande im Sinne
§ 44 BNatSchG ausgeldst werden.

In der offentlichen Griinflache, angrenzend an das Feldgeholz, wird erganzend zu der
vorgesehenen Streuobstwiese auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde eine Feld-
hecke gepflanzt. Diese kann mittelfristig wieder als Lebensraum fiir Haselmause dienen.
Es wird erganzend empfohlen, einen Teil des Schnittguts und der Stammabschnitte, die
bei der Rodung des Feldgehdlzes anfallen, als sog. Benjes-Hecke in der vorgesehenen
Pflanzflache anzuhdufen. Dadurch entstehen unmittelbar wieder geeignete Ver-
steckstrukturen.

VermeidungsmaBnahmen

Durch die folgenden VermeidungsmaBBnahmen kann der Eintritt von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden vermieden werden:

Vogel

= Im Vorfeld geplanter BaumaBnahmen sind das Feldgehdlz und die Feldhecken, so-
weit erforderlich, im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar zu ro-
den und zu rdumen.

= Die Bauarbeiten zur ErschlieBung sind nach Méglichkeit auerhalb der Brutzeit der
Feldlerche, d.h. im Zeitraum Mitte August bis Marz zu beginnen.

* Um Bodenbruten zu verhindern, sind Baufelder im Winterhalbjahr vor der geplanten
Bebauung zu mahen und dann von Beginn der Vegetationsperiode bis zum Baube-
ginn durch regelmaBige Mahd kurzzuhalten.

» GroBere Glasfassaden sind mit Vogelschutzglas auszustatten.

Reptilien

» Baufelder sind im Vorfeld der Bebauung vom Beginn der Vegetationsperiode bis zum
Baubeginn regelmaBig zu mahen. Damit wird verhindert, dass fiir Zauneidechsen und
ggf. Schlingnattern interessante Ruderalstrukturen entstehen.

» Das Feldgeholz im Westen des Gebiets ist im Winterhalbjahr mdglichst bodennah auf
den Stock zu setzen. Alle Stamme, Stammteile, Reisig und sonstige potentielle Ver-
steckstrukturen sind aus der Flache zu raumen. Die weitere Raumung des Feldgehdl-
zes mit dem Ziehen der Wurzelstocke und dem Abschieben des Oberbodens hat
dann ab Mitte April zu erfolgen. Zu dieser Zeit sind Reptilien, die ggf. in dem Feldge-
holz Gberwinterten, aktiv und kénnen ausweichen. Vor dem Ziehen der Wurzelstocke
hat eine Kontrolle der Flache auf Reptilien durch einen Fachkundigen zu erfolgen.

= Ein Befahren oder die Lagerung von Baumaterial in den als Lebensstatten bewerteten
Bereichen ist nicht zulassig.

» Darlber hinaus wird empfohlen, entlang des sldlichen und westlichen Rands des
Geltungsbereichs vor Beginn der Bauarbeiten Reptilienschutzzaune zu stellen, die bis
zum Ende der BaumalBnahmen erhalten werden.
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Haselmaus

* Die Baume und Strdaucher des Feldgehdlzes sind im Winterhalbjahr bodennah auf
den Stock zu setzen. Die Flachen dirfen dabei nicht befahren werden. Stamme, Ast-
material und Schnittgut sind aus der Flache zu rdumen. Die Wurzelstocke bleiben
zunachst im Boden, die Laubschicht (soweit vorhanden) bleibt liegen. Mitte April,
ausreichend warme Temperaturen vorausgesetzt, sind die Wurzelstocke zu ziehen
und die Laubschicht mitsamt der obersten Bodenschicht abzuschieben.

Vorgezogene MaBnahmen (CEF)

= Im Umfeld des Geltungsbereichs, vorzugsweise am Hang suidlich und westlich, sind
— 2 Nisthéhlen mit 32 mm Fluglochweite
— 2 Nisthdhlen mit 26 mm Fluglochweite

jeweils mit Marderschutz und aus witterungsresistenten Materialien bestehend auf-
zuhangen. Dadurch wird sichergestellt, dass die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten fur hohlenbritende Vogelarten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt bleibt. Die Erhaltung und Pflege der Nistkasten ist fir einen
Zeitraum von 25 Jahren zu sichern. Die Aufhdnge-Orte sind zu dokumentieren und
der UNB zu Ubermitteln. Bei der jahrlichen Reinigung der Kasten, die im Herbst erfol-
gen muss, ist in den ersten drei Jahren die Belegung der Kasten zu dokumentieren
und das Ergebnis der Unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

» Das Ackergrundstiick Flst.Nr. 3272 auf Gemarkung Kocherttirn wird fir Offenland-
briter wie die Feldlerche und die Schafstelze als Brut- und Nahrungshabitat aufge-
wertet. Das Grundstick ist im Eigentum der Stadt und umfasst, abzlglich randlicher
Béschungen und Graswege, eine Gesamt-Ackerflache von 6.225 m?,

In der Flache sind mindestens zwei Schwarzbrachestreifen mit 3,0 m Breite als selbst-
begriinte Brache anzulegen. Einer der Streifen soll die Flache mittig teilen, um zusatz-
liche Grenzlinienstrukturen zu schaffen. Die Streifen werden bei der Bodenvor-
bereitung mitbearbeitet (z.B. Grubber, Egge) und dann der Selbstbegriinung tberlas-
sen. Damit werden zusatzlich lickige Strukturen geschaffen, die den Feldlerchen und
Schafstelzen zur Nahrungssuche, zum Einflug und zum Trocknen dienen.

Die MaBnahmen werden einschlieBlich des Monitorings in einem 6ffentlich-rechtli-
chen Vertrag abgesichert.

= CEF-MaBnahmen fir Reptilien sind nicht erforderlich. In der Ausgleichsflache <1>
(Festsetzung Ziffer 1.9.8) sind allerdings vorsorglich drei kombinierte Stein- und Tot-
holzhaufen anzulegen, um den Lebensraum der Reptilien weiter aufzuwerten. Dabei
kdnnen Reisig, Astmaterial und Stammabschnitte verwendet werden, die bei der Ro-
dung der Feldgehdlze anfallen.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.
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8.3

8.4

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Sinne der Zielsetzung, ein zukunftsorientiertes Quartier zu schaffen, welches Klima-
schutz- und Klimaanpassungsaspekte beriicksichtigt, werden im Bebauungsplan fol-
gende MaBnahmen festgesetzt:

Nutzung der Dacher: Seit dem 01.05.2022 besteht durch die PVPf-VO fiir Wohnge-
baude Photovoltaik-Pflicht. Zusatzlich wird fir Dacher bis 25° Dachneigung eine
Dachbegriinung festgesetzt. Es sind somit ausschlieBlich begriinte oder mit Photo-
voltaik-Anlagen belegte Dacher vorgesehen. Dachbegriinung leistet durch Ausgleich
von Temperaturextremen, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Verminderung der
Rickstrahlung sowie einer hohen Wasserspeicherung und der somit verzégerten Ab-
gabe von Regenwasser einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas
im neuen Quartier.

Grune Infrastruktur: Der zentrale Griinzug sorgt als Kaltluftzufuhr zusammen mit der
randlichen Eingriinung und den privaten Griin- und Gartenflachen fir die notwen-
dige Durchliftung des Wohnquartiers und eine Verbesserung des Kleinklimas. Die
Durchgriinung der StraBenkorridore und Stellplatzflachen tragt wesentlich dazu bei,
dass dem Hitzestress im Sommer entgegengewirkt wird. Das Anlegen von bepflanz-
ten Gartenzonen und Grlinkorridoren sowie Spiel-, Sport- und Naherholungsflachen
hat eine zusatzliche kiihlende Funktion.

Blaue Infrastruktur: Im Sinne eines naturnahen Regenwassermanagements und einer
wassersensiblen Bauleitplanung wird die Verdunstung und Versickerung durch eine
lange Verweildauer des Wassers in Retentionsmulden gefordert, was sich gleichzeitig
positiv auf das Kleinklimas auswirkt und den innerstadtischen Warmeinseleffekt re-
duziert. Die Festsetzung von Rohrspeichern sowie Baumrigolen zur dezentralen Re-
genwasserrickhaltung entlastet die Gewasser und die Kanalisation. Gleichzeitig kann
so das Risiko von Starkregenschaden gesenkt werden.

Multicodierte Freiflachen: Die Errichtung einer Retentionsflache auf dem Quartiers-
platz zum Aufenthalt, die temporér bei Starkregen gezielt geflutet werden kann, dient
der Reduzierung des Schadenspotentials und entlastet Kanalisation bzw. das umlie-
gende Gewassernetz.

Beschréankung der Flachenversiegelung: Die Wahl der Mindestmale bei der Erschlie-
Bung und eine mehrgeschossige Bauweise erfiillen das Ziel, schonend mit Grund und
Boden umzugehen.

Oberflachen: Um die Reflexionsrate (Albedo) zu erhéhen und das Aufwarmen des
Quartiers zu verlangsamen, wird die Verwendung heller Belage und Farben fir die
Oberflachen- und Fassadengestaltung verbindlich festgesetzt.

Versickerung: Zur hydraulischen Entlastung der Gewasser wird fir Pkw-Stellplatze,
Zugange und Zufahrten die Verwendung wasserdurchladssige Beldge festgesetzt.

Verschattung der Nachbargrundstiicke

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die offentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB).
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Aus der Rechtsprechung lassen sich folgende Leitsatze ableiten:

» Mitder Einhaltung der Abstandsflache steht fest, dass Anwohner eine gegebenenfalls
durch ein Bauvorhaben hervorgerufene Beeintrachtigung ihrer PV-Anlagen hinneh-
men mussen. Wertminderungen flr sich genommen sind kein MaBstab dafir, ob Be-
eintrachtigungen im Sinne des Ricksichtnahmegebots zumutbar sind (VG
Regensburg, Urteil 14.10.2014 — RN 6 K 14.1209 und VGH Miinchen, Beschluss vom
12.12.2013 = 15 CS 13.1561).

* Ein Anspruch auf die unveranderte Beibehaltung einer einmal gegebenen Besonnung
eines Grundstuicks ist aus dem Rucksichtnahmegebot nicht abzuleiten. Die Einhaltung
einer bestimmten Besonnungsdauer gewahrleistet das Baurecht nicht. Dies gilt auch
fur eine Beeintrachtigung einer Photovoltaikanlage durch Verschattung (VGH Min-
chen (1. Senat), Beschluss vom 23.09.2022 — 17B 22.1296).

= Dem Belang des uneingeschrankten Fortbestands der Ausnutzbarkeit einer PV-An-
lage ohne Verlust bei der Energieproduktion und der Belichtung eines Grundstlicks
kommt von Gesetzes wegen kein héherer Rang als den Belangen der Schaffung von
Wohnraum und der flacheneffizienten Innenentwicklung zu (VGH BW Urteil vom
30.10.2014 — 8 S 940/12).

Die geplante Neubebauung weist einen Abstand von 20 — 30 Metern zum Bestand auf.
Daruber hinaus wurde bereits zum Entwurf die Hohe der dstlichen Gebdude angrenzend
zum Daistler Il (Nutzungsschablone 2) aus stadtebaulichen Griinden und zur Verzahnung
der beiden Gebiete reduziert. Damit wird auch dem Belang der Verschattung in diesem
Bereich Rechnung getragen.

In Reaktion auf die Stellungnahmen der Offentlichkeit wurde das Biiro RPB Riickert
GmbH beauftragt, eine Schattenstudie zu erstellen, welche die potentiellen Auswirkun-
gen durch Schattenwurf der geplanten Neubebauung auf die angrenzenden Wohnge-
baude ermittelt. Bei der Schattenstudie wurden die maximalen Gebdaudehdhen und
-kubaturen gemafB der Nutzungsschablonen des Bebauungsplanentwurfs zugrunde ge-
legt. Im Bereich der geplanten Reihenhduser siidlich der niedrigsten angrenzenden Be-
bauung (Im Daistler 1,3,5,7) wurde gemaB den Festsetzungen eine maximale
Gebaudehohe von 9,5 m und eine Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen plus Dach-
geschoss als Staffelgeschoss angenommen.

Als Beurteilungsgrundlage dient die DIN 5034-1 Tageslicht in Innenrdaumen. In der
DIN 5034-1 Tageslicht in Innenrdumen wird bezliglich der Besonnungsdauer aufgefiihrt,
dass die Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur
Tag- und Nachtgleiche (20.03.) vier Stunden betragen sollte. Soll auch eine ausreichende
Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt werden, sollte die mogliche Beson-
nungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde betragen. Als Nachweisort gilt die
Fenstermitte in Fassadenebene.

Die Schattenstudie betrachtet die am jeweiligen Tag mit der maximalen Sonnenschein-
dauer entstehende Beschattung der geplanten Neubebauung und aller bestehenden Ge-
baude in der relevanten Umgebung. In der Simulation wurde jeweils fur die Tag- und
Nachtgleiche im Frihjahr (20.3) und Herbst (22.9), sowie fir die Sonnenwenden im Som-
mer (20.6.) und Winter (21.12.) der Verlauf des Schattenwurfs dargestellt.
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8.5

8.6

Im Sommer resultiert aus der Neubebauung keine Beschattung der nordlich angrenzen-
den Grundstiicke. Im Frihjahr und Herbst reicht die maximale Schattenausbreitung le-
diglich bis in die Gartenzone und dies auch erst ab 15 Uhr. Im Winter ist ab mittags eine
Beschattung der Bestandsgebaude zu beobachten. Da diese allerdings mit dem Sonnen-
stand wandert, ist die Mindest-Besonnungsdauer der Fassaden von einer Stunde nach
DIN 5034-1 weiterhin gewahrleistet.

Entsprechend der Schattenstudie sind demnach keine erheblichen Beeintrachtigungen
auf die angrenzenden Grundstiicke zu erwarten.

Die gemaB der Schattenstudie dargestellte Beschattung der Gebaude Im Daistler 1, 3, 5,
7,9 und 13 durch die geplante Bebauung ist nach Ansicht der Stadt Neuenstadt zumut-
bar. Der Belang der Schaffung von Wohnraum und des Flachensparens durch verdichtete
Bautypologien wird von Seiten der Stadt hoher gewichtet als die prognostizierte Beschat-
tung der angrenzenden Bestandsgebaude.

Details sind der Schattenstudie zu entnehmen, die dem Bebauungsplan als Anlage bei-
geflgt ist.

Belange der Landwirtschaft und Flachenverbrauch

Das Plangebiet umfasst rund 9,5 ha. Die Flache wurde seither, abgesehen von den FuB-
bzw. Wirtschaftswegen, nahezu vollstandig intensive landwirtschaftlich genutzt. Das
Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 be-
reits nachrichtlich als geplante Siedlungsflache Wohnen Gibernommen.

Die Flache wurde im Rahmen der der 2. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt-Hardthausen-Lan-
genbrettach als geplante Wohnbauflache aufgenommen. Der Umfang der Flachen-
ausweisung ergibt sich aus dem anhaltend hohen Bedarf an Wohnraum (vgl. Kapitel 5).
Um dem hohen Bedarf an Wohnbauflache gerecht zu werden, muss die Stadt bereits seit
einigen Jahren neben der Innenentwicklung auch neue Wohnbauflachen ausweisen. Dies
begriindet die Ausweisung des jingsten neuen Baugebiets ,Kittelacker Il sowie das ak-
tuell geplante Baugebiet ,Daistler I11".

Durch einen ausreichenden Grinpuffer von ca. 10 m zwischen der landwirtschaftlichen
Flache und den geplanten Wohnbaugrundstiicken kann die landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung der Flachen auch weiterhin gewahrleistet werden.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets nach
HQi00 oder Uberflutungsgebiets nach HQexrem. Mit Uberschwemmungen durch Hochwas-
ser ist daher nicht zu rechnen.

Auf Grund der Hohenlage besteht von auBerhalb des Gebiets keine Gefahrdung flr das
Plangebiet. Das Oberflachenwasser wird zu den Regenrlickhaltebecken (RRB) gefiihrt
und von dort Uber die Notuberldufe kontrolliert zu beiden Gewassern Dahenbach und
Limbach abgeleitet.

Nach der ErschlieBung wird sich das Gelande und somit auch die Situation in Bezug auf
Starkregen und Abflussverhalten verandert darstellen: StraBenkdrper sowie Erdgeschoss-

Begriindung — Satzung Seite 36



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

Bebauungsplan ,Daistler IIl”

fuBbodenhdhen der Gebaude werden in vielen Teilen des Plangebiets gegenliber dem
jetzigen Gelande angehoben. Die Starkregengefahrenkarten, die den Ist-Zustand des Ge-
landes darstellen, sind also vor dem Hintergrund der geplanten Bebauung nur bedingt
aussagekraftig.

In Zukunft ist durch eine direkte Ableitung bzw. verbesserte Regenriickhaltung (Dachbe-
grinung, Zisternen, Rigolen, RRB) keine Verscharfung des Abflussverhaltens zu erwarten,
das Niederschlagswasser wird kontrolliert den Gewassern Limbach und Dahenbach zu-
gefihrt.

Fur den jetzigen Gelandezustand vor PlangebietserschlieBung bilden die Starkregenge-
fahrenkarten Folgendes ab:

.Seltenes Starkregenereignis” (Abb. 14): Lediglich im westlichen Bereich (Offentliche
Griun- bzw. Ausgleichsflache) sowie im Ostlichen Bereich des Plangebiets (Wohnbaufla-
che) sind bei heutiger Gelandetopographie Uberflutungsflichen zu erwarten. Hier herr-
schen allerdings sehr geringe Uberflutungstiefen von ca. 0,05 bis 0,1 m.
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Abb. 14: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte: Seltenes Starkregenereignis
(Quelle: BIT-Ingenieure)

LAuBergewdhnliches Starkregenereignis” (Abb. 15): Die Uberflutungsbereiche ragen bei
heutiger Gelandetopographie weiter ins geplante Baugebiet hinein, die Uberflutungstie-
fen betragen zum GroBteil weiterhin 0,1 m und weniger.
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Abb. 15: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte: AuBergewdhnliches Starkregenereignis
(Quelle: BIT-Ingenieure)

.Extremes Starkregenereignis” (Abb. 16): Im Westen ragen die Uberflutungsflaichen bei

heutiger Gelandetopographie bis zur nérdlichen Mitte des Baugebiets. Im Osten breiten
sich die Oberflachenabfllsse bis zwischen die PlanstraBe 6 und den westlich davon ver-
laufenden FuB- und Radweg aus. Die Uberflutungstiefen betragen dabei 0,05 bis maximal

Abb. 16: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte: Extremes Starkregenereignis
(Quelle: BIT-Ingenieure)
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Im Sinne des Starkregenrisikomanagements sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung
folgende MaBnahmen vorgesehen:

* Anlegen von Versickerungsmulden zur Wasserrlickhaltung in den 6ffentlichen Griin-
flachen

» Zielgerichtete Ableitung des Regenwassers in Baumrigolen im StraBenraum und in
der o6ffentlichen Grinflache

* Anlegen einer Retentionsflache auf dem Quartiersplatz: wassergebundene Decke und
Tieferlegung zur gezielten Flutung und Regenwasserriickhaltung bei Starkregen

Daruber hinaus tragen die zwingende Festsetzung von begriinten Dachern und die Emp-
fehlung der Anlage von Zisternen, etc. im Sinne einer wassersensiblen Bauleitplanung zu
einer gebietsbezogenen Rickhaltung des Regenwassers und zu einer Reduzierung der
Abflussspitzen bei.

Immissionen

Durch die beabsichtigten Nutzungen im Plangebiet sind keine wesentlichen Emissionen
auf die Umgebung zu erwarten.

Durch die groB3ziigigen Abstande von mehr als 17 m zwischen der geplanten Wohnbe-
bauung (Baugrenzen) und den landwirtschaftlichen Flachen ist mit keinen wesentlichen
Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen durch die landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung zu rechnen.

Umgekehrt ist groBtenteils mit keinen wesentlichen beeintrachtigenden Immissionen aus
der Umgebungsnutzung fir das Plangebiet zu rechnen. Die Auswirkungen der immissi-
onstrachtigen StraBenmeisterei, die sich ca. 150 m sudlich des Plangebiets befindet,
wurde im Mai 2023, wie vom Landratsamt Heilbronn im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung angeregt, in einer schalltechnischen Untersuchung durch das Ingenieurbiro rw
bauphysik gutachterlich gepruft.

Ergebnisse:

* Durch den Regelbetrieb der StraBenmeisterei werden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm im gesamten Plangebiet zur Tageszeit sowie zur lautesten vollen Nacht-
stunde eingehalten. Zur Tageszeit ist mit Beurteilungspegeln von max. 40 dB(A) zu
rechnen, womit der zuldssige Richtwert um mindestens 15 dB unterschritten wird. Zur
lautesten vollen Nachtstunde ist mit Beurteilungspegeln von max. 39 dB(A) zu rech-
nen, womit der zulassige Richtwert um mindestens 1 dB unterschritten wird.

» Durch den Hackselplatz-Betrieb der StraBenmeisterei wird der flr seltene Ereignisse
zulassige Immissionsrichtwert der TA Larm im gesamten Plangebiet deutlich unter-
schritten und damit eingehalten.

» Die zulassigen Spitzenpegel der TA Larm werden ebenfalls im gesamten Plangebiet
eingehalten.

*» Gegen den Anlagenzielverkehr der StraBenmeisterei sowie tieffrequente Gerdu-
schimmissionen bestehen keine Bedenken.
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Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen das Her-
anrlcken des geplanten Wohngebiets an die StraBenmeisterei.

Zur Nahwarmeversorgung soll auf der dafiir gemaB Planeintrag festgesetzten Versor-
gungsflache im Siidosten des Plangebiets eine Energiezentrale errichtet werden. Uber-
schlagige Schallausbreitungsrechnungen haben ergeben, dass auf Grundlage der
vorlaufigen baulichen und technischen Planung durch den zukinftigen Betrieb der Ener-
giezentrale an den nachstgelegenen Baufeldern Richtwertiberschreitungen zur Nacht-
zeit erwartbar sind. Die Vorbelastung durch die StraBenmeisterei ist an den von den
Immissionen der Energiezentrale am meisten betroffenen Baufeldern gering. In weiteren
Uberschlagigen Berechnungen konnte festgestellt werden, dass der Betrieb der Energie-
zentrale mit den vorgesehenen Komponenten aber grundsatzlich moglich ist, ohne Im-
missionskonflikte auszuldsen, sofern technische oder bauliche MaBnahmen realisiert
werden, wie z.B. eine Aufstellung der Ruickkihler bzw. Warmepumpen auf der abgewand-
ten Seite im Schatten des Gebdaudes der Energiezentrale, thermisch geeignete Larm-
schutzwande und luftoffene  Teiliberdachungen  mit schallabsorbierenden
Vertikalabsorbern. Die konstruktive Ausarbeitung von geeigneten MaBnahmen erfolgt
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fur die Energiezentrale nach Vorlage eines
technischen und baulichen Layouts.

Verkehr

Die verkehrliche Vertraglichkeit wurde im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung durch
das Ingenieurbiiro BS Ingenieure gepruft. Im Ergebnis wird dargelegt, dass die durch das
Plangebiet entstehenden Verkehrsbelastungen als vertraglich einzustufen sind.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Plangebiets ,Daistler [lI” in der
Kernstadt Neuenstadt am Kocher wurden Verkehrserhebungen durchgefiihrt. Anschlie-
Bend wurden das Verkehrsaufkommen des Plangebiets auf das angrenzende Stra3ennetz
verteilt sowie die Qualitat des Verkehrsablaufs an relevanten Knotenpunkten ermittelt.

Folgende Feststellungen kdnnen getroffen werden:

= Fur das Plangebiet ,Daistler IlI” mit ca. 312 Wohneinheiten ermittelt sich ein Fahrten-
aufkommen von ca. 1.470 Kfz/24h. Fir die ebenfalls im Plangebiet vorgesehene
Backerei mit Café ergibt sich ein Fahrtenaufkommen von 130 Kfz/24h. Insgesamt
kann somit von einem zusatzlichen Fahrtenaufkommen von ca. 1.600 Kfz-Fahr-
ten/24h ausgegangen werden.

» Die Leistungsfahigkeitsberechnungen der malBgebenden Knotenpunkte mit dem be-
stehenden StraBennetz haben gezeigt, dass mit den Verkehrsbelastungswerten des
Planfalls ,Daistler llI” — Prognose 2035 mindestens eine ausreichende Leistungsfahig-
keit erzielt werden kann.

» Fir die geplanten Anschlisse des Plangebiets ,Daistler 11l an die Gemeindeverbin-
dungsstrale sind am Anschluss Nord (KP 6.1) keine baulichen MaBnahmen zur Fiih-
rung des Linksabbiegers in das Plangebiet erforderlich, am Anschluss Siid (KP 6.2)
hingegen ist ein Aufstellbereich notwendig. Es wird darauf hingewiesen, dass ein
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9.2

9.3
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Aufstellbereich oder Linksabbiegestreifen auch aus Verkehrssicherheitsgriinden (z.B.
Sichtfeld) unabhangig von der Verkehrsbelastung erforderlich sein kann.

» Das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet kann fiir das angrenzende
StraBennetz, insbesondere fir die StraBen ,Eberstadter Hohle”, ,Im Daistler” und
.Berliner Ring”, als vertraglich beurteilt werden. Die in den RASt 06 angegebenen Ori-
entierungswerte flir WohnstraBen und SammelstraBen werden unterschritten.

Details sind der Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros BS-Ingenieure zu entnehmen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Friihjahr 2024 abgeschlossen werden und die Er-
schlieBung im Anschluss erfolgen.

Bodenordnung

Es wird eine Umlegung nach Werten gemal3 § 57 BauGB durchgefiihrt. Die Bauplatze
werden im Rahmen der Umlegung mit Bauverpflichtung zugeteilt.

Stidtebauliche Vertriage / ErschlieBungstriagerschaft

Das Plangebiet im Rahmen einer ErschlieBungstragerschaft zu realisieren. Vertrags-
partner der Stadt als ErschlieBungstrager ist dabei die STEG Stadtentwicklung GmbH aus
Stuttgart.

Kosten und Finanzierung

Die ErschlieBungsplanung fiir das Baugebiet wurde/wird parallel zum Bebauungsplan er-
stellt. Die Kostenschatzung fir den StraBenbau sowie die Wasserver- und Abwasserent-
sorgung kommt dabei inklusive Honorare und Nebenkosten (brutto) zu folgendem
Ergebnis (Stand September 2022):
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Gewerk Baukosten
Baustelleneinrichtung, Vorarbeiten 345.000 €
Verkehrsanlagen 2.466.000 €
Regenwasserableitung (innere ErschlieBung) 805.000 €
Regenwasserrickhaltung (auBere ErschlieBung) 1.786.000 €
Schmutzwasserableitung 1.093.000 €
Wasserversorgung 673.000 €
Nahwarme (Tiefbau) 153.000 €
Ausstattung, Bepflanzung 240.000 €
Gesamt (Netto) 7.561.000 €

In der Kostenschatzung wurden die Kosten fir die technische ErschlieBung des Gebiets
ermittelt. Die Kosten fir die Baulandumlegung, den Ausgleich und die Versorgung des
Gebiets mit Breitband sind hier nicht bertcksichtigt.

Eine Erlésrechnung und auch Wirtschaftlichkeitsberechnung ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Eine entsprechende Kostenbetrachtung erfolgt durch den Er-
schlieBungstrager im Rahmen der ErschlieBungsplanung, basierend auf dem Ergebnis der
Ausschreibung und dem Ergebnis der Gesprache mit den betroffenen Grundstiickseigen-
timern. Die Kosten fiir den Aufstellbereich des verkehrswichtigen Zubringers im Bereich
der stidlichen Zufahrt werden in der Erarbeitung der Kostenberechnung aufgenommen.

Aufgestellt:
Neuenstadt a. K., den 23.04.2024

DIE STADT: DER PLANFERTIGER :

Stadtverwaltung Neuenstadt a. K. IFK - INGENIEURE
HauptstraBe 50 Partnerschaftsgesellschaft mbB

74196 Neuenstadt a. K. LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
E-Mail: post@neuenstadt.de EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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