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Satzungen
tiber die Aufstellung des Bebauungsplans "Falter"
und der ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Neuhausen hat am ........... aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) - jeweils in
den rechtskraftigen Fassungen - den Bebauungsplan "Falter" und die 6rtlichen Bauvorschriften
als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Falter” und der 6rtlichen Bauvor-
schriften ist der Lageplan des zeichnerischen Teils vom 23.02.2024 maligebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzungen
Bestandteile der Satzungen

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 19.04.2024
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 19.04.2024
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 19.04.2024
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 19.04.2024
E Begriindung in der Fassung vom 19.04.2024
F Zusammenfassende Erklarung in der Fassung vom ...............

Weitere gesonderte Anlagen
Umweltbericht von Biro Bioplan, Heidelberg in der Fassung vom 19.04.2024
(als separater Bestandteil der Begriindung)

Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung (Aktualisierung)
von Bulro Bioplan, Heidelberg in der Fassung vom 07.07.2022

Bericht zum Aufhangen von Nist- und Fledermauskasten
(CEF-MalRnahme) fir das Vorhaben ,Falter®

von Buro Bioplan, Heidelberg in der Fassung vom 24.03.2024

Schalltechnische Untersuchung

von Blro Koehler+Leutwein, Karlsruhe in der Fassung vom 19.04.2024
§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO er-
lassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten)
wird verwiesen.
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§4
Inkrafttreten
Die Satzungen Uber den Bebauungsplan "Falter” und die 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der
ortsublichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB in Kraft.

Gemeinde Neuhausen, den

Sabine Wagner, Burgermeisterin

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte értlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen tGbereinstimmen.

Gemeinde Neuhausen, den

Sabine Wagner, Burgermeisterin
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Teil A

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten in der zum Zeitpunkt des Beschlusses zur Veroéffentlichung rechts-
kraftigen Fassung.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5) - (6) BauNVO)

Teilbereich 1 und 2: Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Allgemein zulassige Nutzungen:

e Wohngebaude,

e Anlagen fir soziale Zwecke,

e nicht storende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke.
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Anlagen fur Verwaltungen,

Unzulassige Nutzungen

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Teilbereich 3: Flache fiir Gemeinbedarf (GB) gem. § 9 (5) BauGB

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ, die Anzahl
der Vollgeschosse (VG) sowie die maximal zulassigen Wand- und Gebaudehéhen (WH / GH)
gemal Eintrag in der Nutzungsschablone des zeichnerischen Teils.

Mit Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird (mit Ausnahme von Tiefgaragen), darf die zulassige Grundfla-
chenzahl bis zu 50 % Uberschritten werden. Mit Grundflachen von Tiefgaragen darf die zulas-
sige Grundflachenzahl bis zu maximal 0,8 Uberschritten werden.

Die Bezugshdhe (BZH) zur Ermittlung der Wand- und Gebaudehdhen ist die Oberkante der
angrenzenden ErschlieBungsstralte in Straflenmitte (Achse), gemessen an der vorderen
Grundstlicksgrenze in Grundstiicksmitte. Bei Eckgrundstiicken gilt der héhere Bezugspunkt.
Bei Grundstlicken, die am Ende eines ErschlieBungsstiches liegen gilt als Bezugshohe, die
Oberkante Stralle in Strallenmitte am Ende des ErschlieBungsstiches.

Die Wandhohe WH 1 ist bei Gebauden bzw. Gebaudeteilen mit Flachdach das Maf} zwischen
der Bezugshéhe und dem oberen Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika des
obersten Vollgeschosses.
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Die Wandhohe WH 2 ist bei Gebauden mit Satteldach, Pultdach oder einem versetzten Pult-
dach das Mal zwischen der Bezugshéhe und dem Schnittpunkt der traufseitigen Gebaudeau-
Renwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Gebaudehohe GH 1 ist bei Gebauden mit Satteldach und versetzten Pultdachern das Maf}
zwischen der Bezugshdhe und dem hdéchstgelegenen Punkt der Dachhaut (First). Bei versetz-
ten Pultdachern darf der Hohenversatz der Dachseiten am First maximal 2,50 m betragen.

Die Gebaudehdhe GH 2 ist bei Gebduden mit Pultdach das Mal} zwischen der Bezugshoéhe
und dem hdchstgelegenen Punkt der Dachhaut (Pultfirst). Sofern die Hohe des Pultfirstes die
zuldssige Wandhéhe WH 1 Uberschreitet, ist vor dem Pultfirst ein Ricksprung zur Gebdudeau-
Renwand von mindestens 1,50 m auszubilden.

Bei Doppelhaushilften und Hausgruppen darf der Héhenversprung zwischen zwei aneinan-
der gebauten Gebaudehalften maximal 1,00 m betragen. Zudem sind die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten Ziffer 1 zu bericksichtigen.

Zulassige Uberschreitungen der Wandhéhen:
Die maximal zuldssige Wandhdhe WH1 bei Gebauden bzw. Gebaudeteilen mit Flachdachern
darf mit Gelandern um bis zu maximal 1,00 m Uberschritten werden.

Mit Gauben und Zwerchgiebeln auf geneigten Dachern und mit Dachaufbauten (Aufzugsiber-
fahrten, ErschlieBungskernen, Oberlichtern, etc.) auf Flachdachern darf die Wandhdhe bis 2,00
m Uberschritten werden.

Bei Gebauden mit geneigten Dachern darf die Wandhdhe mit zuriickspringenden Gebaudetei-
len bis 2,00 m Uberschritten werden, wenn die Rlcksprungtiefe mind. 1,50 m betragt und die
Breite des zurlickspringenden Gebaudeteils nicht mehr als 1/3 der zugehdrigen Gebaudebreite
ausmacht.

GH1 11.00 max.
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Abbildung: Beispielhafte Darstellung von Wand- und Gebaudehéhen (Schemaschnitte)
in Verbindung mit den zulassigen Dachformen
(Geb&udebreite 10 m / Geschosshbhe 2,80 m)
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Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ladnge der Gebdude darf hdchstens 50 m betra-
gen. Uberbaubare Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Ausnahmsweise sind Terrassen auch auflerhalb Uberbaubarer Grundsticksflachen bis zu
einer Grofde von 20 gm zulassig. Terrassen auf Garagendachern sind zulassig, wobei mit den
Terrassen die erforderlichen Grenzabstande einzuhalten sind. Ein Vortreten von Gebaudeteilen
in geringfugigem Ausmald kann zugelassen werden.

Die Errichtung von Doppelhaushilften und Hausgruppen ist nur zuldssig, wenn der
Grenzanbau der zweiten Doppelhaushalfte bzw. der weiteren Reihenhauser durch Eintrag einer
Baulast gesichert ist. Bei Errichtung von Doppelhdusern und Hausgruppen mit geneigten Da-
chern muss fir beide Doppelhaushalften bzw. fur alle Reihenhauser dieselbe Firstrichtung vor-
gesehen werden. Zudem sind die drtlichen Bauvorschriften Ziffer 1 zu beriicksichtigen.

Garagen (auch Carports), Tiefgaragen, Stellpldtze und Nebenanlagen

(§9 (1)Nr.4 BauGB)

5.1

Garagen, Carports und Tiefgaragen sind innerhalb der (iberbaubaren und innerhalb der dafir
im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zulassig.

Garagen und Carports mussen mit ihrer Zufahrtsseite zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen
Abstand von mind. 5,00 m einhalten.

Stellplatze sind aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen vor Garagen/Carports und zwischen der
rickwartigen Baugrenze und der Verkehrsflache zulassig.

Die Errichtung von Nebenanlagen ist innerhalb und auferhalb Gberbaubarer Flachen zulassig.
Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zu-
gange und Zufahrten - ist zu Grundstlicksgrenzen, die an offentliche Verkehrsflachen grenzen,
ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Je Baugrundstick sind zwei Gebaude als Nebenanlage i. S. von § 14 Abs. 1 BauNVO (Neben-
gebaude, einschliel3lich Gewachshauser) zugelassen (§ 23 (5) BauNVO).

AuRere Gestaltung der Nebengebaude/ Gewachshaus:
* Die zulassige GroRe wird auf jeweils max. 30 cbm umbauten Raum begrenzt.
* Die zulassige Firsthohe wird auf max. 3,50 m begrenzt.

Zudem ist der Hinweis unter Teil D / Ziffer 5 ist zu beachten.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern oder anderen Begriinungen / Pflanzgebot
(8§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Allgemeines

Auf allen festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind bauliche
Anlagen und Bodenversiegelungen, ausgenommen der in den drtlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplans genannten Einfriedigungen, grundsatzlich ausgeschlossen.

Fur Baume in befestigten Bereichen (z. B. StralRen, Platze) sind offene Baumscheiben von min-
destens 4 m? vorzusehen und eine mit Baumsubstrat nach FLL18 zu verfiillende Baumpflanz-
grube von mindestens 12 m*® GréRe mit einer Tiefe von 1,50 m. Eine teilweise Uberbauung der
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5.2

5.3

offenen Baumscheibe ist mdglich, wenn der zu Gberbauende Teil der Baumpflanzgrube mit ver-
dichtbarem Baumsubstrat verflllt wird. Erforderlichenfalls sind im (berbauten Bereich Beluf-
tungsrohre vorzusehen.

Auf Verkehrsgrinflachen sind hochstdmmige Laubbdume, Stammumfang mind. 16 - 18 cm, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind klimaangepasste Baumarten, sogenannte Klima-
bdume zu verwenden. Die Baumscheiben sind zu begrinen (z.B. mit Bodendeckern, Stauden,
Wiesenansaat) und dauerhaft zu pflegen.

Die Einzelbaume im Stellplatzbereich und im durch Fahrzeugiiberhange erreichbaren Bereich
von Pflanzbeeten bzw. Grinstreifen sind mit einem Anfahrschutz zu versehen (z.B. Baum-
schutzblgel, Hochbordsteine).

Bei der Pflanzung von Gehdlzen sind bestehende Leitungsrechte und daraus hervorgehende
Mindestabstdnde so zu beachten, dass eine gegenseitige Beeintrachtigung von Gehdlz und
Leitungen ausgeschlossen werden kann. Im Bereich des Spielplatzes ist eine dort vorgesehene
unterirdische Loschwasserzisterne zu beachten.

Hinsichtlich der geplanten Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Badume, unterirdische Leitungen
und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur Strallen und Verkehrswesen zu beachten.

Hinsichtlich der erforderlichen Abstéande von hochstammigen Baumen gelten die Vorgaben des
Technischen Regelwerkes DVGW GW 125 (M). Falls der Mindestabstand von 2,5 m zu Versor-
gungsleitungen unterschritten wird, sind mechanische SchutzmalRnahmen erforderlich.

Pflanzgebote auf 6ffentlichen Griinflaichen

Gemal Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind auf den Verkehrsgrinflachen
im Bereich der Parkplatze hochstammige Laubbdaume, Stammumfang mind. 16 - 18 cm, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumscheiben sind zu begriinen (z.B. mit Bodende-
ckern, Stauden, Wiesenansaat) und dauerhaft zu pflegen.

Pflanzgebot A1: Auf der Spielplatzflache sind insgesamt vier hochstammige heimische Laub-
bdume, Stammumfang 18 — 20 cm anzupflanzen. Geeignete Gehodlzarten sind der Tabelle 5 zu
entnehmen. Innerhalb der Spielplatzflache ist die Errichtung einer unterirdischen Léschwass-
erzisterne von ca. 100 cbm zulassig. Die Loéschwasserzisterne ist oberirdisch zu begrunen.

Pflanzgebot A2: Auf der 6ffentlichen Griinflache im Osten des Gebietes ist eine Baumreihe aus
heimischen Laubbaumen, Stammumfang mind. 18 - 20 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Geeignete Gehdlzarten sind Ziffer 5.4 zu entnehmen. Die Flache unter den Baumen ist zu
begrinen (z.B. mit Bodendeckern, Stauden, Wiesenansaat) und dauerhaft zu pflegen.

Pflanzgebote auf privaten Griinflichen
Zur Durchgrunung des Baugebietes ist auf Grundstiicken je angefangene 300 m? Grundstlcks-
flache ein hochstammiger Laubbaum oder Obsthochstamm mit einem Stammumfang von mind.
12 - 14 cm anzupflanzen. Die Lage der zu pflanzenden Baume ist nicht festgesetzt. Die rech-
nerisch ermittelte Anzahl ist aufzurunden.

Pflanzgebot A3: Zur Eingriinung des neu entstehenden Ortsrandes ist eine 3 m breite freiwach-
sende, geschlossene Hecke aus heimischen Gehdlzen anzupflanzen (A 2). Geeignete Gehdlz-
arten sind Ziffer 5.4 zu entnehmen. Die Pflanzdichte der Straucher betragt mind. 1 Strauch je
2,5 m? festgesetzter Pflanzflache.

Am westlichen Gebietsrand ist im Bereich der dort festgesetzten Pflanzgebotsflachen das dort
modellierte Gelande zu erhalten und darauf die Anpflanzungen vorzunehmen.
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5.4

5.5

Empfehlung geeigneter Gehdlzarten fiir Anpflanzungen

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hangebirke
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Mehlbeere
Vogelbeere / Eberesche
Elsbeere
Winterlinde
Sommerlinde

Bei Pflanzung von Obstbdumen empfehlen wir regionaltypische Sorten aus der Broschire des
Landratsamtes “Obstsorten fiir den Streuobstanbau im Enzkreis” zu verwenden. Diese ist auf
der Website des Landratsamtes abrufbar.

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus*
Ligustrum vulgare*
Lonicera xylosteum*
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica*
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

* giftig

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel
Zweigriffliger Weilldorn
Eingriffliger Weifldorn
Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Weinrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

Begriinung von Flach- und Tiefgaragendachern
Dacher mit einer Dachneigung bis einschlie3lich 5° sind als Flachdadcher anzusehen. Dachter-
rassen auf Flachdachern sind zulassig, sie dirfen jedoch maximal 50% der Dachflache einneh-
men. Flachdacher sind flachenhaft zu begriinen. Als Flachdachbegriinung ist eine artenreiche
Pflanzengemeinschaft anzusiedeln, die sich den értlichen Standortbedingungen anpassen kann
und eine flachendeckende Begriinung gewahrleistet. Der Substratauftrag muss bei Gebaude-
dachern mindestens 10 cm betragen.

Sofern Tiefgaragendacher, nicht tberbaut bzw. nicht als Zuwegung, Zufahrten, Nebenanlagen,
Terrassen etc. genutzt werden, sind diese intensiv zu begriinen. Die zu begriinenden Dachfla-
chen von Tiefgaragen missen eine Erdiberdeckung von mindestens 50 cm aufweisen
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6.1

6.2

6.3

6.4

Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Baumgruppe im Osten (M1)

Auf der offentlichen Grinflache im Osten des Gebietes ist eine Baumgruppe aus drei heimi-
schen Laubbaumen, Stammumfang mind. 18 - 20 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Geeignete Geholzarten sind Ziffer 5.4 zu entnehmen. Die Flache unter den Badumen ist mit einer
krauterreichen Saatgutmischung anzuséen, als Wiese zu entwickeln und dauerhaft extensiv zu
pflegen.

Dacheindeckungen und Dachinstallationen

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser ge-
langen kdnnen sind nicht zuldssig.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Zur AuBenbeleuchtung im Plangebiet sind ausschlieBlich insekten- und fledermausschonende,
nach unten abstrahlende Beleuchtungssysteme mit einer Farbtemperatur < 2700 Kelvin (z.B.
Natriumdampflampen oder LED Leuchten) zulassig, sofern die Verkehrssicherheit dies zulasst.

Schutz vor Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit der Tétung von artenschutzrechtlich geschitzten
Tierarten ist fur Glasflachen und -fassaden mit einer Gré3e von mehr als 3 m? eine kleinteiligere
Gliederung vorzunehmen bzw. nur die Verwendung von Vogelschutzglas mit hochwirksamen
Mustern/Grafiken zulassig.

Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind folgende passiven LarmschutzmafRnahmen im Zuge der je-
weiligen Baugenehmigungen nachzuweisen:

Fir AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind unter Berlicksichtigung der Raumarten und Nut-
zungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2018-01) aufgefuhrten
Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklassen der Fenster erge-
ben sich aus dem mafgeblichen AuRenlarmpegel nach der DIN 4109 und der VDI Richtlinie
2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit von Fenster- und WandgréRen aus den festgesetzten maf3-
geblichen AuRenlarmpegeln gemal Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (= Au-
Renlarmpegel Nachtzeitraum / Variante Aus- und Einfahrt Plangebiet nur tGiber Calwer StralRe).
Fir Rdume mit Schlaf- oder Aufenthaltsnutzung sind ab dem mafigeblichen Au3enlarmpegel
von 65 dB Luftungsanlagen mit geringem Eigengerausch vorzusehen.

Sofern fir die einzelnen Gebaudefronten im Einzelfall geringere mafRgebliche Auflienlarmpegel
nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch abschirmende Bauten entstehen, kénnen fir
die AuRenbauteile entsprechend geringere Schallddmmmaflnahmen beriicksichtigt werden.

AuRenwohnbereiche mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von mehr als 62 dB(A) im Ta-
geszeitraum sind durch bauliche Schallschutzmaflnahmen, wie z. B. Wintergarten, verglaste
Loggien oder vergleichbare SchallschutzmaRnahmen zu schiitzen. Fir die Wintergarten und
die verglasten Loggien etc. ist durch schallgedammte Lifter oder gleichwertige MalRnahmen
bautechnischer Art eine ausreichende Beliiftung sicherzustellen.

10
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Flachen fiir die Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 (1) Nr.26 BauGB)

Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstlicken ist zulassig:
Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine offentlicher Verkehrsflachen erfor-
derlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung offentlichen Verkehrsflachen erforderli-
chen Bdschungen sowie die Anordnung der Stralienbeleuchtung (Masten einschliellich Beton-
fundament).
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlagen gelten in der zum Zeitpunkt des Beschlusses zur Veréffentlichung rechts-
kraftigen Fassung.

In Ergdanzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Dacher, Dachaufbauten und Dacheinschnitte (raumbildend)

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind durch die Nutzungsschablone im zeich-
nerischen Teil festgesetzt. Zulassig sind Satteldacher bis max. 40° Dachneigung, versetzte
Pultdacher bis max. 30° Dachneigung, Pultdécher bis max. 20° Dachneigung und Flachdacher.

Dacher mit einer Dachneigungen bis einschlieRlich 5° sind als Flachdacher anzusehen. Dach-
terrassen auf Flachdachern sind zulassig, sie durfen jedoch maximal 50% der Dachflache ein-
nehmen.

Fir Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch andere Dachformen und Dachneigungen
zulassig als fir das Hauptgebaude.

Flachdacher sind flachenhaft zu begriinen. Als Flachdachbegriinung ist eine artenreiche Pflanz-
gemeinschaft anzusiedeln, die sich den ortlichen Standortbedingungen anpassen kann und
eine flachendeckende Begriinung gewabhrleistet. Der Substratauftrag bzw. Mutterbodenauftrag
muss bei Gebdudedachern mindestens 10 cm betragen.

Die Errichtung von Doppelhaushalften und Reihenhausern ist nur mit derselben Dachform,
Dachneigung und Firstrichtung zulassig. Des Weiteren dirfen die Héhenverspriinge zwischen
zwei aneinander gebauten Gebaudehalften maximal 1,00 m betragen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

In beiden Teilbereichen sind je Wohneinheit mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Bruchzahlen
sind aufzurunden.

Gefangene Stellplatze sind anrechenbar, sofern der Stellplatz, Gber den sie angefahren werden,
zur selben Wohneinheit gehort.

Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellplatze bendtigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu un-
terhalten. Nicht zulassig sind Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung.

Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder Wege, sind — soweit keine Gefahr des
Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Griinden
nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. offenfugige Pflasterbelage,
offenfugige Betonsteinplatten, Rasenpflaster, Rasengittersteine 0.3.) herzustellen.

Bdéschungen und Stiitzmauern zur AuBenraumgestaltung von Privatgrundstiicken
Die maximal zuldssige Béschungsneigung entlang der Grundstlicksgrenzen betragt 45°. Bo-
schungen sind zu begriinen und gegen Erosion zu sichern.

Stutzmauern entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sowie entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen

dirfen eine Hohe von 1.00 m nicht tGberschreiten. Weitere Hohenunterschiede sind in einem
Verhaltnis von 1:2 abzubdschen.
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Stlitzmauern zur AuRenraumgestaltung und zur Terrassierung innerhalb des Grundstlicks dir-
fen eine Hohe von 1,30 m nicht Gberschreiten. Grofkere Hohen sind durch einen horizontalen
Versatz von mindestens 1.0 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur AuBenraumgestaltung von
Privatgrundstlicken gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes zur Herstellung der offentli-
chen Erschlieung.

5 Werbeanlagen und Warenautomaten
Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebau-
defassade sowie an der Grundstucks-Einfriedung an der Statte der Leistung zulassig. Einzelne
Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0,50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1,00
gm pro Gebaude nicht tberschreiten.

Zudem ist der Hinweis unter Teil D / Ziffer 5 ist zu beachten.

Das Anbringen von Warenautomaten in Vorgarten, an Einfriedungen und an Hauswanden ist
untersagt.

6 Einfriedungen
Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen — mit Ausnahme des 6ffentlichen FuRweges
am westlichen Gebietsrand — diirfen eine Hohe von 1,20 m Uber Oberkante der an die Grund-
stiicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht Giberschreiten
Dies gilt ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher Grundstlicksgrenzen in einem Grund-
stlicksabschnitt von 3,00 m Tiefe ab vorderer Grundstlicksgrenze.

7 Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

8 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser
Auf den privaten Baugrundstiicken ist von den Grundstiickseigentimern eine Rickhaltung mit
gedrosseltem Ablauf von 10 I/s pro Hektar vorzusehen, z.B. durch eine Retentionszisterne.

Das Volumen ist vom Lieferanten der Riickhaltung wie folgt zu bemessen und nachzuweisen:
- 2cbm/ 100 gm unbegriinter Dachflache
- 1,2 cbm/ 100 gm begrinter Dachflache (Dachneigung max. 15°).

Die festgesetzten Grofen beziehen sich nur auf den Retentionsanteil, das Nutzvolumen wird
zusatzlich zum bendtigten Ruckhaltevolumen erforderlich und kann nicht angerechnet werden.
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41

Teil D - Hinweise

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehoérde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkezeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen,
etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveranderten Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten
im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Erdaushub / Bodenschutz

Brauchbarer Erdaushub soll einer Wiederverwendung zugefihrt werden, soweit méglich auf
dem jeweiligen Baugrundstick bzw. innerhalb des Baugebiets.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmung des Landes-, Bodenschutz- und Altlastengeset-
zes (LBodSchAG) des Landes wird hingewiesen. Ebenso ist das Bundesbodenschutzgesetz
(BBODSCHG), die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBODSCHYV) zu beachten.
Sollten bei kiinftigen Baumaflinahmen bislang nicht bekannte Bodenverunreinigungen festge-
stellt werden, ist umgehend das Landratsamt Rastatt, zu informieren. Dieses legt dann die er-
forderlichen MaRnahmen fest.

Gemal § 2 LBodSchG werden beim konkreten Eingriff gegebenenfalls Bodenschutzkonzepte
oder auch eine fachkundige bodenkundliche Baubegleitung bei Vorhaben ab 0,5 ha notwendig
bzw. verlangt. Dies ist bei der Bebauung der gewerblichen Grundstiicke bzw. im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beachten und ggfls. nachzuweisen.

Altlasten

Sollten bei der ErschlieBung des Baugebietes Altablagerungen bzw. belasteter Boden (geruch-
lich oder optisch auffalliges Bodenmaterial) angetroffen werden, so ist umgehend das Landrat-
samt Rastatt, zu verstandigen. Dieses legt dann die erforderlichen Malinahmen fest. Gegebe-
nenfalls belastetes Bodenmaterial sowie bodenfremde Stoffe sind von unbelasteten Béden zu
separieren und einer Sanierung bzw. einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzufiihren.

Artenschutz und externe AusgleichsmaBnahmen

MaBRnahmen und Hinweise zum Artenschutz

Geholzfallung, Gebdudeabriss

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG darf die
Rodung von Gehdlzen und der Abriss von Gebauden nur aul3erhalb der Brutzeit und Aktivitats-
zeit von Fledermausen im Zeitraum vom 20. Oktober bis zum 28. Februar (optimalerweise wah-
rend Frostperioden oder noch im Herbst) erfolgen.

Da trocken uberwinternde kalteharte Fledermausarten grundsatzlich jedoch auch in diesem
Zeitraum an Baumen und Gebauden vorkommen kénnen, sind vor der Gehdlzentfernung resp.
dem Rickbau weitere VermeidungsmafRnahmen umzusetzen.
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Vor Abriss oder Baumfallung sind potenzielle Quartierstrukturen daher auf Besatzfreiheit zu
Uberprufen. Erfolgt die Fallung/ der Riickbau nicht unmittelbar nach Feststellung der Besatzfrei-
heit, sind die unbesetzten Quartierstrukturen nach der Kontrolle zu verschlieRen. Vorausset-
zung fur den Verschluss von Quartieren ist die vorherige Umsetzung von CEF-Maflnahmen.
Um eine Winterquartiernutzung zu vermeiden, konnen besatzfreie Quartiere nach erfolgtem
Ausgleich (CEF) bereits im Oktober verschlossen werden. Nicht vollstédndig einsehbare Quar-
tierstrukturen sind durch Einwegeverschlisse abzudichten, sodass Tiere heraus- aber nicht
mehr hineingelangen kénnen. Diese MaRnahmen miissen durch eine fachlich akkreditierte Bau-
begleitung (OBB) begleitet werden.

MaRnahmen fir Fledermduse

Als Ersatz fur den Verlust von geeigneten Gebaudenischen in Gartenhitten und von geeigneten
Baumhohlen sind als vorgezogene MaRnahme (CEF-Malinahmen) insgesamt fiinf Fledermaus-
kasten in der rdumlichen Umgebung fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

e 2 Kasten an Baumen auf dem Flst. 1063, Gemarkung Neuhausen (Friedhof)
¢ 3 Kasten an das Gebaude vom Kindergarten Flist. 270, Gemarkung Neuhausen

Die Annahme und Belegung der Kasten ist durch ein Monitoring in den ersten drei Jahren nach
dem Aufhangen zu Uberprifen. Weiterhin sind die Nistkasten einmal jahrlich im September zu
reinigen.

MaRnahmen fir Vogel

Als Ersatz fur den Verlust von geeigneten Gebaudenischen in Gartenhiltten und von geeigneten
Baumhohlen sind flir Hohlen- und Nischenbriiter insgesamt 18 Nistkdsten als vorgezogene
MaRnahme (CEF-MalRnahme) in der raumlichen Umgebung (Friedhof Flst. 1063, Gemarkung
Neuhausen und Kindergartengebdude Flist. 270, Gemarkung Neuhausen) fachgerecht anzu-
bringen und dauerhaft zu erhalten.

An Baumen auf dem Flst. 1063 (Friedhof Gemarkung Neuhausen) sind folgende Kasten anzu-

bringen:

e 3 x Nistkasten 45 mm Flugloch (z. B. Schwegler 3SV), geeignet fiir kleine Hohlenbriter
und Stare

e 6 x Nistkasten 30 x 45 mm Fluglochweite (z. B. Schwegler 2GR oval), geeignet fur
Haussperling, Kohl- und ggf. Blaumeise

¢ 3 x Nistkasten 27 mm Fluglochweite (z. B. Schwegler 2GR Dreiloch), geeignet fur Blau-
meise

e 2 x Baumlauferkasten (z. B. Schwegler 2B)

Am Kindergartengebdude auf Fist. 270, Gemarkung Neuhausen, sind folgende Gebaudekasten

anzubringen:

e 2 x Halbhdhle (z. B. Schwegler 2HW), geeignet fur Hausrotschwanz

e 2 x Nischenbriterkasten (z. B. Schwegler 1N), geeignet fir Haussperling und Hausrot-
schwanz

Aufgrund der siedlungsnahen Lage sind entsprechende Kasten mit Katzen- /Marderschutz ob-
ligatorisch.

Die Annahme und Belegung der Kasten ist durch ein Monitoring in den ersten drei Jahren nach
dem Aufhangen zu uberprifen. Weiterhin sind die Nistkasten einmal jahrlich auferhalb der Brut-
zeit (im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar) zu reinigen.
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4.2

Planexterne AusgleichsmaBnahmen

CEF-MaRnahme — Goldammer (E1):

Die MaRnahmenflache E 1 liegt sidwestlich des geplanten Baugebietes und umfasst den Sid-
teil des Flurstiicks 449, Gemarkung Hambach und ist mit einer rasenartig gepflegten grasrei-
chen Ruderalflur bewachsen. Der Nordteil des gemeindeeigenen Flurstlicks wird derzeit als
Bolzplatz genutzt.

Far drei entfallende Goldammerreviere ist als vorgezogene MalRnahme (CEF-Mallinahme) eine
45 m lange und 5 m breite Niederhecke mit Saumstruktur auf dem gemeindeeigenen Flurstiick
Nr. 449, Gemarkung Neuhausen westlich des Planungsgebietes, zu entwickeln. Hierfir ist eine
dreireihige Niederheckenpflanzung aus heimischen Straucharten zu pflanzen. Es erfolgt zur
Halfte eine sogenannte modifizierte Benjeshecken-Pflanzung in Kombination mit einer reinen
Heckenpflanzung mit hochwertigem Pflanzgut.

Sidlich der Heckenpflanzung bzw. Benjeshecke wird ein mindestens 3 m breiter krauterreicher
Blihsaum entwickelt. Dieser ist mit einer krauterreichen Saatgutmischung aus dem Ursprungs-
gebiet 10 (Schwarzwald) anzuséen. Detaillierte Angaben zur Herstellung und Pflege kdnnen
dem Umweltbericht, Kapitel 3.5.1 entnommen werden.

E 1: CEF-MaBnahme Goldammer

- Entwicklung einer Niederhecke 45 m x 5 m und 3 m Saum
- Pflanzung heimischer Straucher

- Ansaat mit einer krauterreichen Saatgutmischung

Okokonto

Zur Kompensation der Eingriffe durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Falter wird eine
bereits umgesetzte MaRnahme aus dem baurechtlichen Okokonto der Gemeinde Neuhausen
herangezogen. Hierfir werden 410.275 Okopunkte der Maknahme 1: Waldweide Galgenberg
(Restwert) dem Vorhaben zugeordnet und aus dem Okokonto abgebucht. (vgl. Auszug Oko-
konto im Anhang des Umweltberichts).
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5 Immissionsschutz Bolzplatz
Westlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Bolzplatz auf den gemeindeeigenen Grund-
sticken Nr. 448 + 449. Die Larmbelastungen des Bolzplatzes auf das geplante Wohngebiet
wurde in einer schalltechnischen Untersuchung vom Biro Koehler + Leutwein untersucht.

Um innerhalb des Wohngebietes Bebauung zu erméglichen, muss der Bolzplatz durch eine
Larmschutzwand mit den MafRen 3,0 m Héhe und 21,0 m Lange entlang des dstlichen Endes
des Bolzplatzes abgeschirmt werden.

Im Zuge der ErschlieBungsmallinahmen, hat die Gemeinde eine Larmschutzwand herzustellen.
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6 StraBenbaurechtliche Belange
Entlang der L 573 / Calwer Stral3e sind auf3erhalb der Ortsdurchfahrt (Bild 1: griiner Bereich)
und des strallenbaurechtlich geltenden Verknipfungsbereiches (Bild 1: roter Bereich) folgende
Bestimmungen zu beachten:

Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in dem Baugebiet auch aufRerhalb der Baugrenzen
zulassig sein kdnnen, durfen innerhalb des in Bild 2 dargestellten Bereiches nicht ohne die aus-
drickliche Zustimmung der StralRenbauverwaltung zugelassen werden, da sie sich innerhalb
des abgestimmten Anbauverbotes befinden.

Werbeanlagen bis zu einem Abstand von 40 m vom Fahrbahnrand der L 573 (s. dargestellten
Bereich in Bild 2), die zur Landesstral3e hin ausgerichtet sind, durfen nicht ohne die ausdriick-
liche Zustimmung der Stralenbauverwaltung zugelassen werden,
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Bild 1 Darstellung der straRenbaurechtlich relevanten Bereiche
(Quelle Stellungnahme RP Karlsruhe / FB Mobilitat, Verkehr Stralen 14.03.2024)

A 4

Bereich Werbeanlagen

Bereich Nebenanlagen

Bild 2 Darstellung der Bereiche mit straRenbaurechtlich zu beachtenden Bestimmungen
auf Grundlage des Bebauungsplans (Quelle: Schoeffler.stadtplaner.architekten)
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Teil E - Begriundung

1 Planerfordernis
In der Gemeinde Neuhausen besteht eine hohe Nachfrage nach neuen Wohnbaugrundstiicken,
auch weil in der Gemeinde schon seit langerer Zeit kein neues Wohnbaugebiet mehr erschlos-
sen wurde. Deshalb ist ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Neuhausen die Sicherung
und Starkung der ortlichen Wohnfunktion. Vor diesem Hintergrund plant die Gemeinde die Er-
schlieBung des Wohnbaugebietes ,Falter' im Sidwesten der Ortslage Neuhausen.
Im Flachennutzungsplan ist in der zentralen Ortslage des Kernortes Neuhausen schon seit lan-
gem die Wohnbauflache 'Falter' als Planung ausgewiesen. Im Zuge der 4. Fortschreibung des
Flachennutzungsplans 2018 wurde die Flache nochmals erweitert, um eine bessere Erschlie-
Rung sowie die Neuordnung und Weiterentwicklung der Kindergartenflache zu ermdglichen.
Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung erforderlich.

2 Verfahrensart
Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung aufgestellit.

3 Abgrenzung des Plangebiets / 6rtliche Gegebenheiten
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich ca. 4,79 ha.

Im Siidosten begrenzt die Calwer StralRe / L 573 das Plangebiet, von der nach Siiden — gegen-
Uber des Plangebietes —die Garten-, Blumen- und Schulstral’e abzweigen. Im Sidwesten be-
grenzt der Weg ,Im Falter’ das Plangebiet. Im Nordwesten, Norden, und Nordosten schliel3t das
Plangebiet an die Bebauungen an der Sebastianstrale und der Pforzheimer Strae / L 574 an.

Im nérdlichen Bereich liegen innerhalb des Plangebiets Freiflachen des direkt an das Plangebiet
angrenzenden Kindergartens. Lediglich in stidwestlicher Richtung grenzt der freie Landschafts-
raum mit landwirtschaftlich genutzten Flachen an; hier befindet sich auch eine Flache fur einen
Bolzplatz/Basketballplatz.

VVon Westen nach Osten fallt das Geldnde von ca. 497 m UNN auf ca. 488 m 4NN um etwa 9 m
ab. Entlang der Calwer StralRe besteht eine Bdschung, die vom Ortsbereich mit einer Hohe von
ca. 3 m nach Westen bis zur Einmiindung Gartenstralle niedriger wird und auslauft.

Auch zu den Bestandsgrundstiicken der Pforzheimer Strae im Osten fallt das Gelande, zum
Teil mit einer Bdschung von knapp 5 m, steil ab.

Die Nutzungen im Plangebiet selbst sind gekennzeichnet durch ein Mosaik aus gro3en Haus-
garten mit Geholzen, Holzstapeln und Gartenhitten. Grinland, Streuobstwiesen, Grabegarten
und kleinere Ackerflachen sind Gberwiegend weiter entfernt vom Ortsrand im Siiden des Unter-
suchungsgebietes gelegen. Der Siidwesten des Gebiets ist gepragt durch eine Ackerflache mit
wenig Grinland. Teilweise durchziehen Graswege das Untersuchungsgebiet.
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Lage und Abgrenzung des Plangebietes
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Quelle: LUBW, Orthophoto und Liegenschaft (Kataster), 30.01.2024

B %

Regionalplan

Im Regionalplan Nordschwarzwald ist das Plangebiet teilweise als ,Siedlung Planung‘ und tei-
leweise als Weilkflache ohne weitere Festlegungen enthalten.

: v : . [LNT n 7 11 | » , : p
Quelle: Regionalverband Nordschwarzwald, Regionalplan 2015, 24.10.2023
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5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
In der zentralen Ortslage des Kernortes Neuhausen war im Flachennutzungsplan schon seit
langem die Wohnbauflache 'Falter' — zunachst mit ca. 2,4 ha — als Planung ausgewiesen.
Im Zuge der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2018 wurde die Flache aus verschie-
denen Griinden (bessere ErschlieBung / Anbindung, zentrale Lage, Neuordnung Kindergarten)
um 1,9 ha erweitert. Fur die Neuausweisung von 1,9 ha wurde im damaligen FNP-Verfahren
die geplante Wohnbauflache 'Ziegelhitte' (auch im Kernort Neuhausen) um 1,9 ha reduziert.

Im Planungsprozess und den parallel gefihrten Eigentimergesprachen hat sich gezeigt, dass
einige Eigentimer den Erhalt ihrer Gartenflachen wiinschen und dass im Plangebiet fur die
Weiterentwicklung des Kindergartens zusatzlich Flache vorgesehen werden soll. Dadurch hatte
sich das Wohnbauflachenangebot gegeniber den Flachenbilanzen im FNP-Verfahren redu-
ziert. Gleichzeitig haben Eigentimer slidwestlich des Plangebietes ihre Mitwirkungsbereitschaft
signalisiert, so dass durch eine nochmalige Erweiterung des Planbereiches um ca. 0,68 ha die
0.g. Flachenverluste fur Wohnen ausgeglichen werden konnten.

Die angedachte Arrondierung des Plangebietes wurde im Februar / Marz 2022 mit dem Regie-
rungsprasidium Karlsruhe / Raumordnung, dem Regionalverband Nordschwarzwald und dem
Landratsamt Enzkreis abgestimmt und von diesen in Schreiben von Marz 2022 befirwortet. Die
Arrondierung wird als Ausformung des Flachennutzungsplans gewertet, so dass die Planung
insgesamt als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen ist.

Nachfolgend ist der entsprechende Planausschnitte aus der 4. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans 2018 eingefugt: blau umrandet sind die damals eingebrachten Flachendnderungen.
Zusatzlich ist die 2022 abgestimmte Arrondierung in der nachfolgenden Abbildung eingetragen
(rot gestrichelte Umrandung)

I~
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-~

FNP-Ausschnitt 2018: Bereich Falter mit Flachenerweiterung
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6 Stadtebauliche Konzeption

Die Hauptanbindung des Plangebietes erfolgt von der Calwer Stra3e und dort gegentiber der
Gartenstral3e, da sich hier die vorhandene Bdschung gegeniber den 6stlichen Bereichen ab-
flacht. Nach Abstimmung mit den Strallenbaubehdrden soll hier der Knotenpunkt mit einer
Linksabbiegespur auf der Calwer Straflte ausgebaut werden: die Fahrbahnteiler mit Linksabbie-
gespur kennzeichnen den Ortseingang, bewirken eine Geschwindigkeitsreduzierung und er-
moglichen flr FuBgénger die Querung der Calwer Strale.

Eine weitere untergeordnete Anbindung wird an die Sebastianstralie hergestellt: durch ihre Aus-
pragung und Strallenraumgestaltung soll sie verkehrsberuhigt ausgebildet werden.

Im Plangebiet selbst erfolgt die ErschlieBung Uber zwei Stral’enringe, von denen zum Teil
schmalere Stichstraflen abgehen, um Grundstiicke in den Randbereichen zu erschlieen. Die
in den Randbereichen festgesetzten privaten Griinflachen berlcksichtigen die vorab bereits er-
wahnten Winsche nach Erhalt von Gartenflachen.

Das in den Randbereichen vorhandene Wegenetz wird erganzt durch Fulwege im Plangebiet
bzw. die straBenbegleitenden Gehwege, so dass eine fullaufige Anbindung an den Bestand
und eine Durchquerung des Plangebietes gegeben ist.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets sind die Flachen flir den Kindergarten vorgesehen: Das
Gebaude des Kindergartens befindet sich auf dem angrenzenden Flurstick Nr. 270. Derzeit
liegen die Frei- und Spielflachen fir den Kindergarten mit ca. 2023 gm verteilt auf den Flursti-
cken Nr. 303 und teilweise 305/1 und sind durch einen schmalen Weg verbunden.

Mit der vorliegenden Planung kénnen die Flachen neu geordnet und erweitert werden, so dass
sich auch das Potenzial fur eine eventuelle bauliche Erweiterung des Kindergartens erdffnet:
die Kindergartenflachen sind nun zusammenhangend westlich des Kindergartengrundstiicks
mit einer Flache von ca. 3.034 gm angeordnet.

Vor allem aber wird durch die vorliegende Planung das Bringen/Abholen der Kinder wesentlich
verbessert: bisher ist der Kindergarten nur Giber einen Zugang bzw. Zufahrt von der Pforzheimer
Stral3e ohne Stellplatzangebot zu erreichen, was zu Problemen beim Bringen/Abholen der Kin-
der fihrt — auch weil der Zugang an der Pforzheimer Stral3e vor einem Kurvenbereich und nahe
einer Bushaltebucht liegt. Nun kdbnnen mit einem Zugang von Siiden 11 Stellplatze fir den Kin-
dergarten in einem wesentlich sichereren und ruhigeren Verkehrsraum angeboten werden.

Mit Blick auf den gebotenen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sollen mit den maximal
zuldssigen Gebdudehdhen zwei Geschosse ohne Dachschrédgen madglich sein. Im zentralen
Bereich, an der Nahtstelle der beiden ErschlieBungsringe, sind auch drei Geschosse mdglich:
dieser Bereich eignet sich damit fir die Errichtung von Mehrfamilienhausern. Insgesamt ist da-
mit eine angemessene bauliche Nutzung und Dichte gegeben. Hier ist auch eine &ffentliche
Grunflache fir einen Spielplatz vorgesehen, so dass sich dieser zentrale Bereich als Treffpunkt
der Anwohner entwickeln kann.

7 Umweltbericht / Artenschutz / Griinordnung

Zur Klarung der umweltrechtlichen Belange wurde vom Biro Bioplan, Heidelberg ein Umwelt-
bericht zum Februar 2024 erstellt und mit Datum vom 19.04.2024 nochmals geringfligig Uber-
arbeitet / erganzt.

Aus dem Umweltbericht wurden empfohlene Festsetzungen fiir Pflanzgebote und fiir Flachen
und MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, die innerhalb des Plangebietes liegen, in die planungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer
5 + 6 Ubernommen.
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Planexterne AusgleichsmalRnahmen (auch fiir den Artenschutz) sowie die erforderliche Kom-
pensation Uber das Okokonto der Gemeinde sind in den Hinweisen Ziffer 4 beschrieben.

Die Aufhangung der Nistkasten als CEF-MaRnahmen fur Fledermduse und Voégel ist bereits
erfolgt und in einem Bericht vom 05.03.2024 dokumentiert. Hier sind auch die genauen Stand-
orte der Nistkasten verzeichnet. Der Bericht wird dem Bebauungsplan als gesonderte Anlage
beigeflugt.

Der Umweltbericht wird als gesondertes Dokument dem Bebauungsplan beigefugt. Er bildet
gemal § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

Artenschutz

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde vom Blro Bioplan, Heidelberg wurde im
Rahmen der geplanten Siedlungserweiterung bereits am 28.12.2016 eine dkologische Uber-
sichtsbegehung durchgefuhrt. Hierbei wurde weiterer Untersuchungsbedarf bei den Artengrup-
pen Reptilien, Brutvégel und Fledermause ermittelt. Im Rahmen der Griinlandkartierung wurde
auf europarechtlich streng geschitzte Schmetterlinge geachtet und untersucht, ob Bereiche
oder Teilbereiche des Untersuchungsgebietes Auspragungen des FFH-Lebensraumtyps 6510,
Magere Flachlandmahwiese aufweisen. Die Erhebungen wurden in einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Untersuchung 2017 durchgeflhrt.

2022 wurde die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung aktualisiert, auch hinsichtlich der
inzwischen vorgesehenen Arrondierung im Stidwesten. Hierbei wurde Gberprift, ob sich im Ge-
biet Habitatstrukturen wesentlich verandert und inwiefern die in den speziellen artenschutz-
rechtlichen Untersuchungen erstellten Ergebnisse fir die weitere Planung verwendet werden
oder abgewandelt werden mussten.

Fur die Artengruppen Reptilien und Schmetterlinge sowie bei der Grinlandkartierung wurde bei
Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchung wie bereist 2017 keine Betroffenheit
und kein vertiefender Untersuchungsbedarf festgestellit.

Fur die Artengruppen Brutvdgel und Fledermause definiert die spezielle artenschutzrechtliche
Untersuchung MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich, die in die Hinweise des Be-
bauungsplans Ubernommen wurden.

Gesamtfazit der aktualisierten artenschutzrechtlichen Untersuchung:

Brutvégel: Das Untersuchungsgebiet, der erweiterte Geltungsbereich im Stdwesten und des-
sen Umgebung zeigte sich 2017, was die Vogelarten betrifft, als sehr artenreich. Fiir einen gro-
Ben Teil der 2017 nachgewiesenen Vogelarten ist das Untersuchungsgebiet als Brutrevier zu
werten. Es handelt sich um typische Arten der Gehdlzstrukturen und des Halboffenlandes / Of-
fenlandes (Abbildung 6). Es wurden MalBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich definiert.
Diese kénnen aufgrund der Besténdigkeit der Habitatstrukturen im Gebiet wie 2017 definiert
angewendet werden.

Flederméuse: Im Untersuchungsgebiet und dem erweiterten Geltungsbereich im Siidwesten
konnten 2017 keine Fledermause nachgewiesen werden. Das Gebiet weist nur wenige Struk-
turen auf, die fir Flederméuse attraktiv sind. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass zu an-
deren Jahreszeiten die Fldchen als Jagdhabitat genutzt werden und die vorhandenen Bdume
als Tageseinstédnde oder Zwischenquartiere genutzt werden. Es wurden MalBnahmen zur Ver-
meidung und zum Ausgleich definiert. Diese kénnen aufgrund der Besténdigkeit der Habi-
tatstrukturen im Gebiet wie 2017 definiert angewendet werden.

Artenschutzrechtliche Beurteilung: Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3i. V. m. Abs.
5 BNatSchG (Tétung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der loka-
len Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) werden unter Beachtung ent-
sprechender MalBnahmen nicht ausgeldst.
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8.1

VerkehrserschlieRBung und technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

ErschlieBung im Gebiet
Unter Ziffer 7 der Begriindung wurde im Zusammenhang mit der allgemeinen stadtebaulichen
Konzeption auch die Konzeption des geplanten Erschlielungssystems erlautert.

Die beiden Erschlieungsringe der HaupterschlieBung werden mit Fahrbahnbreiten von 6,0 m
und Gehwegen mit 1,25 m Breite, die teilweise beidseitig, teilweise einseitig gefiihrt sind, aus-
gebildet. Die Stichwege sind mit 5,50 m Breite vorgesehen und werden gemischt genutzt. Die
Verbindung zur SebastianstralRe ist mit 5,30 Breite ebenfalls als gemischt genutzte bzw. ver-
kehrsberuhigte Verkehrsflache geplant: zusatzlich sollen kleine Stlicke mit einem Pflasterbelag
ausgefuhrt werden, um hier eine langsame Fahrgeschwindigkeit zu sichern.

Hinsichtlich der Gehwege ist anzumerken, dass die Regelbreite bei Gehwegen von 2,50 m in
Ausnahmefallen unterschritten werden kann. Die Mindestbreite betragt 1,50 m, welche das Be-
gegnen von 2 Personen ermdglicht. In Abwagung verschiedener Belange (Kosten Erschlie-
Rung, mdglichst hoher Anteil der privaten Baugrundstiicksflachen etc.) wurde von der Ge-
meinde fir die stralenbegleitenden Gehwege eine Breite von 1,25 m gewahlt. Dies bietet auch
Raum fur eine Person mit Stock / mit Kinderwagen / mit Rollstuhl (Platzbedarf 0,85 m / 1,00 m
/1,10 m). Ein Begegnen oder Nebeneinandergehen ist hier nicht moglich: hier misste auf die
StralRe ausgewichen werden, was angesichts der Tatsache, dass es sich hier um geschwindig-
keitsreduzierte Anliegerstrallen handelt, die mit ihren recht langen, geraden Abschnitten auch
gut einsehbar sind, vertretbar ist. Insbesondere in der HaupterschlieBungsstralRe, welche von
der Gebietszufahrt nach Nord-Westen hin ausgerichtet ist, sind beidseitig Gehwege angeord-
net, so dass zu erwarten ist, dass sich der FulRgangerverkehr auf beide Seiten aufteilt und somit
die Anzahl der Begegnungsfalle reduziert wird. Weiterhin ist darauf zu verweisen, dass die stra-
Renbegleitenden Gehwege zudem erganzt werden durch ein separates FuRwegenetz an den
Gebietsréndern, die Breiten von 2,50-3,0 m und an der Calwer Stra3e von 2,0 m aufweisen.

Anbindung an L 573 / Calwer StralRe und Anbaubeschrankungen

Fir den Ausbau des Knotenpunktes an der L 573 / Calwer Strale (Linksabbiegespur, Fahr-
bahnteiler) liegt eine StralRenplanung von Kirn-Ingenieure vor, die in die Planzeichnung des
Bebauungsplanes ibernommen wurde. Um den nétigen Raum fir die Linksabbiegespur zu er-
halten, soll im Einmindungsbereich die Fahrbahn der Calwer StralRe nach Suden verbreitert
werden, der nérdliche Fahrbahnrand bleibt nahezu unverandert. Der Knotenpunkt wurde mit der
entsprechenden Planung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Fur die Ausfihrung / Umsetzung des Gebietes ist die Stralenplanung fir den neuen Knoten-
punkt der L 573 / Zufahrt Neubaugebiet mit dem Referat 45 (SG Verkehrstechnik) des Regie-
rungsprasidiums Karlsruhe abzustimmen und zur technischen Genehmigung vorzulegen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an die Landesstralle L 573. Entlang der sud-
lichen Flurstiicke 406 und 404 des Plangebiets dient die Landesstra’e der Verkniipfung des
OrtstralRennetzes und ist dementsprechend stral3enrechtlich als Verknipfungsbereich der Orts-
durchfahrt festgelegt. Dies hat zur Konsequenz, dass unabhangig von der stralRenverkehrs-
rechtlichen Ortsdurchfahrt (gekennzeichnet durch die gelbe Ortstafel), die anbaurechtlichen Be-
schrankungen nach § 22 StrG im Verknupfungsbereich zu beachten sind. Die Beschrankungen
gelten dann nicht, soweit ein Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplans ent-
spricht, der unter Mitwirkung des Tragers der Stralenbaulast zustande gekommen ist.

Im vorliegenden Fall kann das Regierungsprasidium Karlsruhe als Trager der Landesstral3e den
reduzierten Abstanden der Baufenster zur Landesstrae zustimmen, da auch die bestehende
Bebauung sudlich der Calwer Stralle ebenfalls nicht bis auf 20 m abgerickt ist.
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8.2

Allerdings sind nach der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Karlsruhe fur Nebenanla-
gen und Werbeanlagen im betreffenden Bereich Vorgaben zu beachten, die in den Hinweisen
Ziffer 6 aufgenommen und dargestellt wurden.

Technische Infrastruktur

Bereitstellung von Léschwasser

Der Léschwasserbedarf wurde gemal den Angaben aus der Stellungnahme des Landratsam-
tes gepruft: fir Gebaude mit 2 Vollgeschossen ist die erforderliche Léschwassermenge aus den
vorhandenen Systemen sichergestellt.

Fir die Gebaude bzw. Bereiche, in denen 3 Vollgeschosse zulassig sind, wird der erforderliche
Léschwasserbedarf zusatzlich durch eine Loschwasserzisterne mit ca. 100 cbm (= 2 h x (96
cbm/h — 48 cbm/h)), gesichert. Die LOschwasserzisterne kann unterirdisch unter der Spielplatz-
flache geschaffen werden.

Trafo-Station

Fur die Stromversorgung im vorgesehenen Neubaugebiet ,Falter bendétigen die Stadtwerke
Pforzheim (SWP) eine Umspannstation. In Abstimmung mit den SWP wurde dafiir an zentraler
Stelle abgegrenzt und im Bebauungsplan als Flache fiir Versorgung festgesetzt.

Entwasserungsplanung
Parallel zur stddtebaulichen Planung haben Kirn Ingenieure, Pforzheim in Abstimmung mit dem
Landratsamt Enzkreis die Entwasserungsplanung bearbeitet.

Der Entwasserungsplanung liegt der Allgemeine Kanalisationsplan (AKP) der Gemeinde Neu-
hausen in einer Fassung vom November 2018 zugrunde. Im AKP wurde das angedachte Neu-
baugebiet ,Falter” berlicksichtigt. Die zukunftige Entwésserung des ErschlieBungsgebiets ist im
AKP rechnerisch im Trennsystem angesetzt. Im Planungsgebiet befindet sich auBer ca. 260 m
Regenwasserkanal DN 300 momentan keine Entwasserung.

Die Ableitung des Abwassers aus dem Plangebiet soll im Trennsystem erfolgen. Dies bedeutet,
dass lediglich das Schmutzwasser (WC, Dusche, Splilmaschine etc.) an das bestehende Misch-
wasserkanalsystem angeschlossen wird. Das Regenwasser wird gesondert gesammelt und
Uber ein getrenntes Kanalsystem in den Welzgraben abgeleitet. Damit diese Ableitung der au-
Reren ErschlieBung schadlos erfolgen kann sind vor der Einleitung in das Grabensystem die
Aufdimensionierung des bestehenden Regenwasserkanals auf DN 600 bis DN 800 und eine
Regenwasserriickhaltung vorgesehen, aus welcher das Wasser nur gedrosselt in den Welzgra-
ben abflielRen kann.

Die hydraulische Berechnung wurde im Zeit-Beiwert-Verfahren durchgefihrt.

Die Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) empfiehlt fir
die Dimensionierung von Wohngebieten ein 2jahriges Regenereignis mit einer von der Gelan-
deneigung abhangigen Regendauer zu verwenden. Im vorliegenden Fall ergibt sich hieraus ein
2jahriges Regenereignis mit 10 Minuten Dauer.

Es ergibt sich nach KOSTRA-DWD 2010R ein Bemessungsregen als Blockregen von
ro0s = 181,7 l/(s*ha).

Die geplante Trennkanalisation wird so dimensioniert, dass eine Auslastung von 90 % nicht
Uberschritten wird. Somit ergeben sich durch das Restvolumen von 10 % und die Erhéhung des
Durchflusses bei Druckabfluss Reserven im System.

Die Tiefenlage des Trennsystems betragt im Bereich der geplanten Bebauung im Regelfall ca.
1,9 bis 3,00 m unter Stralenoberkante. Die Tiefenlage wurde in Abstimmung mit der Gemeinde
Neuhausen so gewahlt, dass die Grundstiicke méglichst ohne Hebeanlagen entwassert werden
kénnen. Auf den Grundstliicken werden kombinierte Hauskontrollschachte vorgesehen.
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9.1

9.2

Schmutzwasser

In der sidlich angrenzenden Calwer Strafe ist ein Mischwasserkanal DN 400 bis DN 600 SB
vorhanden. Der Schmutzwasseranschluss erfolgt an diesen Kanalstrang.

Nach dem AKP kann das bestehende Mischwassersystem das Schmutzwasser des NBG prob-
lemlos aufnehmen.

Die Bemessung des Schmutzwassers erfolgt analog den Empfehlungen des DWA Arbeitsblat-
tes 118 unter Annahme eines Spitzenabwasseranfalls von 4 1/(s*1000 E).

Bei einer Einwohnerdichte von rd. 134 E/ha ergibt sich ein Schmutzwasseranfall von rd. 3,4 I/s.
Dieser kann problemlos tUber den Schmutzwasserkanal DN 250 PP abgefiihrt werden.

Im AKP wurde das Schmutzwasser des Baugebiet Falter bertcksichtigt. Der Anschluss hat
keine Auswirkungen auf das Kanalnetz. Das Schmutzwasser wird an das Bestandsnetz in der
Calwer Stralle angebunden.

Regenwasser

Im Bestand wird das Oberflachenwasser der AuRengebiete sowie der Calwer Stral3e Uber eine
RW-Kanal DN 500 / DN 300 mm abgeleitet, welcher durch die Ortslage und anschlielend in
den bestehenden offenen Graben ,Welzgraben* flieft.

Das anfallende Regenwasser sowohl aus dem ca. 25,4 ha grol3en AulRengebiet als auch aus
dem ErschlieRungsgebiet wird in den vorhandenen Regenwasserkanal eingeleitet. Geman AKP
zeigt der vorhandene Regenwasserkanalstrang durch die Ortslage bereits im Bestand keine
ausreichende Reserve auf.

Von den kinftigen Grundstickseigentimern im neuen Wohngebiet ,Falter ist eine Rickhaltung
mit gedrosseltem Ablauf von 10 I/s pro Hektar vorzusehen, z.B. durch eine 2-Kammer-Zisterne.
Das Volumen ist vom Lieferanten der Riickhaltung wie folgt zu bemessen und nachzuweisen:
2 cbm /100 gm unbegrinter Dachflache

1,2 cbm / 100 gm begriinter Dachflache (Dachneigung max. 15°).

Das Regenwasser des Planungsgebietes wird analog dem Schmutzwasser in einem Haltungs-
strang gesammelt, an den Bestandskanal in der Calwer Strafle angeschlossen und zusammen
mit dem AuRBengebietswasser ungedrosselt durch die Ortslage von Neuhausen gefihrt.

Der Anschluss an den Bestand erfolgt an den Muldeneinlaufschacht RO1ELB7 seitlich der Cal-
wer Stral3e. Die geplanten Kanaltrassen orientieren sich an der Strallen- und Wegefiihrung der
offentlichen Flachen. Der bestehende RW-Kanalstrang wird in diesem Zuge aufdimensioniert,
da die erforderliche Leistungsfahigkeit im Bestand nicht gegeben ist. Im Norden wird die Re-
genwasserrickhaltung auf dem Flurstiick 2699 als offenes Erdbecken realisiert. Hierbei wird
die zur Verfugung stehende Flurstlicksflache umfanglich ausgenutzt, um den maximal maogli-
chen Rickhalteraum von ca. 1.105 cbm zu schaffen.

Standort des geplanten
Rickhaltebeckens im
Osten von Neuhausen

Planung Kirn-Ingenieure
Stand Oktober 2023
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Die Drosselmenge, welche in den Welzgraben abgeleitet werden darf, ist noch mit dem Land-
ratsamt abzustimmen, da sowohl das Oberflachenwasser des Neubaugebiets als auch des Au-
Rengebiets Uber die Ruckhaltung gefuhrt wird. Das Ruckhaltebecken wird durch ein gesonder-
tes wasserrechtliches Genehmigungsverfahren umgesetzt.

Das Oberflachenwasser, welches aus dem Auflengebiet in Richtung des ErschlieRungsgebie-
tes abflieldt, wird entlang des ErschlieRungsgebiets unverandert in einem vorhandenen Graben
auf der Stdwestseite des Wirtschaftsweges ,Im Falter' gesammelt und weitergeleitet. Das Profil
dieses Graben soll im Rahmen einer Unterhaltungsmalinahme so hergestellt werden, dass das
Wasser auch bei Starkregenereignissen abgeleitet werden kann. Die Unterhaltung des Grabens
kann weiterhin ber den bestehenden Wirtschaftsweg erfolgen.

Zusatzlich wird zum Schutz vor Aulengebietswasser im Zuge der ErschlieRungsmallinahmen
auf den neuen privaten Baugrundstiicken am stdwestlichen Gebietsrandrand ein kleiner ,Wall’
mit ca. 30 cm Hohe hergestellt. Dieser ist bei den nachfolgenden Anpflanzungen und Grund-
stlcksgestaltungen von den kunftigen privaten Eigentimern zu bericksichtigen und zu erhal-
ten: eine entsprechende Festsetzung findet sich unter Ziffer 5.3 der planungsrechtlichen Fest-
setzungen.

Die Herstellung des auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehenen Re-
tentionsbecken wird in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren behandelt und zur Ge-
nehmigung gebracht.

Jedoch hat das Biro Bioplan im Vorgriff auf das wasserrechtliche Verfahren fir das externe
Retentionsbecken artenschutzrechtliche und naturschutzrechtliche Belange gepriift, um sicher
zu stellen, dass hier keine untiberwindbaren Konflikte zu erwarten sind und das vorgesehene
Entwasserungskonzept umgesetzt werden kann: die Ergebnisse der Prifungen sind in Kapitel
4 des Umweltberichtes zum Bebauungsplan ,Falter’ dargestellt. Nach Bestandsbewertung der
einzelnen Schutzglter — auch unter Einbeziehung der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse
mit Begehung im Februar 2024 — wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt. Im Ergebnis
Iasst sich festhalten, dass keine uniiberwindbaren Konflikte erkennbar sind und der durch das
geplante Retentionsbecken verursachte Eingriff mit einem Ausgleichsdefizit von insgesamt
14.975 Okopunkten durch das Okokonto der Gemeinde voll kompensiert werden kann.

Immissionsschutz

Zu Klarung immissionsschutzrechtlicher Belange ist vom Buro Koehler & Leutwein, Karlsruhe
im Februar 2024 eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet worden, die im April 2024 ins-
besondere hinsichtlich der Ausfihrungen zu den Larmemissionen der Feuerwehr erganzt und
konkretisiert wurde. Veranderungen in den immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans ergaben sich aus der Uberarbeitung nicht.

Zusammenfassend kommt das Gutachten vom 19. April 2024 zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Falter”in Neuhausen wurde unter Berticksichtigung
des StraBenverkehrsldarms, des bestehenden Gewerbeldrms der Freiwilligen Feuerwehr sowie
des Freizeit- / Sportanlagenldrms des Bolz- und Streetballplatzes eine schalltechnische Unter-
suchung aufgestellt. Die zu erwartenden Ldrmemissionen und -immissionen wurden entspre-
chend geltenden Richtlinien berechnet und nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), der
16. BImSchV (Verkehrslérmschutzverordnung), der TA Ldrm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Lérm) sowie der 18. BImSchV (Sportanlagenlédrmschutzverordnung) beurteilt.

Verkehrslarm

Bei der Ermittlung der Verkehrsldrmbelastungen werden Varianten der Verteilung des Zusatz-
verkehrs auf das bestehende Stral3ennetz untersucht, bei denen der Zusatzverkehr aus dem
Plangebiet entweder auf die SebastianstralSe und die Calwer Stral3e verteilt oder ausschlie3lich
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tber die Calwer Stral3e geleitet wird. Es ergeben sich innerhalb des Plangebiets vertrdgliche
Belastungen durch Verkehrslarm fiir allgemeine Wohngebiete. Entlang der Calwer Stral3e ist
sowohl tags als auch nachts mit erhéhten Belastungen durch Verkehrsldrm zu rechnen, bei
denen die Orientierungswerte der DIN 18005 und auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV fiir allgemeine Wohngebiete teilweise (iberschritten werden. Die Schwellenwerte zur Ge-
sundheitsgefédhrdung werden aber noch eingehalten. Da aktive MalBnahmen aufgrund von stéd-
tebaulichen und topographischen Griinden nicht sinnvoll sind, miissen daher im Bebauungsplan
LadrmschutzmalBnahmen in Form von entsprechend geddmmten Aullenbauteilen fiir Aufent-
haltsrdume festgesetzt werden, welche Wohn-, Aufenthalts-, Sozial- oder Blirordume vor unzu-
mutbaren Larmeinfliissen des Verkehrsldrms schiitzen.

Die Anderung der Lérmbelastung durch Verkehrslérm im Umfeld auf éffentlichen StraBen bringt
keine unzumutbare Erh6hung von aufgerundet mehr als 3 dB(A) bei gleichzeitigem Uberschrei-
ten der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Die teilweise Ableitung des Verkehrs aus dem
Plangebiet liber die Sebastianstralle in der ersten Variante fiihrt zwar zu einer Erhéhung von
mehr als 4 dB(A), es werden aber selbst mit diesen Erhéhungen an den Fassaden entlang der
Sebastianstral3e die Immissionsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete unterschritten. Schall-
schutzmalBnahmen lassen sich diesbeziiglich daher nicht ableiten.

Gewerbeldrm
Durch den Gewerbeldrm der Freiwilligen Feuerwehr bei Ubungen bzw. einem Einsatz im Ta-
geszeitraum ergeben sich keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA L&rm.

Im Fall eines néchtlichen Notfalleinsatzes kommt es zu Uberschreitungen der Richtwerte der
TA Larm. Als seltenes Ereignis geméal3 7.2 der TA Larm sind die Einsatzfélle allerdings nur
bedingt zu werten, da Einsétze weder planbar sind noch auf maximal 10 Nachte im Jahr an
nicht mehr als zwei aufeinanderfolgen-den Wochenenden beschrénkt werden kénnen. Es wird
daher empfohlen im Rahmen der weiteren Abwéagung auf die Sozialaddquanz der Gerduscher-
zeugungen bei einem Notfalleinsatz und die deutlichen Unterschreitungen der Richtwerte fiir
seltene Ereignisse nach TA Larm (565 dB(A)) im Falle eines Einsatzes ohne Einsatz des Mar-
tinshorns hinzuweisen. Des Weiteren ist in den néchsten Jahren ein Umzug der Freiwilligen
Feuerwehr Neuhausen an einen anderen Standort geplant, sodass in einem absehbaren Zeit-
raum von einem Wegfall der néchtlichen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Not-
falleinsétze der Feuerwehr ausgegangen werden kann. Zudem finden Notfalleinsétze nachts
nur unregelméafig und in wenigen Néchten eines Kalenderjahres (in den Jahren 2022 und 2023
weniger als 10 Nachteinsétze) statt und die Uberschreitungen betreffen nur wenige Fassaden.
Die Uberschreitungen an den Gebéuden inner-halb des Plangebietes kénnen demzufolge als
hinnehmbar eingestuft werden.

Der Fall eines Notfalleinsatzes der Feuerwehr mit eingeschaltetem Martinshorn wird in der
schalltechnischen Untersuchung nicht untersucht aufgrund der bereits aufgezeigten Seltenheit
der néchtlichen Einsétze sowie der bereits vorhandenen Wohnbebauung und der einhergehen-
den Notwendigkeit der gegenseitigen Riicksichtnahme durch Einschalten der Einsatzhérner
nach Méglichkeit erst im 6ffentlichen StralBenraum.

Sportanlagenlarm

Durch den Sportanlagenldrm des Bolz- und Streetballplatz ergeben sich in allen untersuchten
Beurteilungszeitrédumen teilweise Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BlImSchV
fur allgemeine Wohngebiete. Es sind daher aktive LdrmschutzmalBnahmen festzusetzen, um
die zukiinftige Bebauung vor unzumutbaren Lérmeinfliissen durch die Nutzung der Sportanla-
gen zu schiitzen. Diese kénnen in Form einer Ldrmschutzwand mit einer Héhe von mindestens
3 m und einer Ldnge von mindestens 21 m ausgefiihrt werden.
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Bei Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen bestehen aus schallschutzrechtlicher Sicht keine
Bedenken gegen das Planvorhaben.

In der Planzeichnung sind die ermittelten MalRgeblichen AuRenlarmpegel in Form von Larmpe-
gelbereichen als Grundlage fiir den passiven Schallschutz festgesetzt. Als Bemessungsgrund-
lage dafir wird die Variante mit ausschlief3lich der Ein- und Ausfahrt tber die Calwer Stral3e im
Nachtzeitraum genutzt, da diese im Vergleich zu weiteren Varianten den worst-case abbildet.

Abwagung zum Gewerbeldrm (n&chtliche Einsatze der Feuerwehr)

Die schalltechnische Untersuchung legt an mehreren Stellen die Besonderheiten der ortlichen

Situation des vorhandenen Feuerwehrstandortes hinsichtlich des geplanten Wohngebietes dar:

- Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nur durch Feuerwehreinsatze im Nachtzeitraum
und hier nur um weniger als 5 dB(A),

- kein Einsatz des Martinshorns beim Ausriicken auf dem Feuerwehrgelande, sondern erst
auf der offentlichen StralRe (Calwer StraRe) als Larmminderungsmafinahme

- aufgrund der Funktion einer értlichen, freiwilligen Feuerwehr ist — auch nach den Erfahrungs-
werten der vergangenen Jahre — nur von wenigen Einsatzen in der Nacht auszugehen (we-
niger als 10 Nachteinsatze)

- Verlagerung des Feuerwehrstandortes in den nachsten Jahren geplant.

In Abwagung der von der Gemeinde wahrzunehmenden Funktion der Gefahrenabwehr fiir die
Bevdlkerung, dem éffentlichen Interesse der Schaffung von Wohnraum, der stadtebaulich giins-
tigen Lage des geplanten Wohngebietes und der oben aufgeflhrten besonderen Merkmale der
vorliegenden schalltechnischen Situation ist die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte in den
(seltenen) nachtlichen Notfallsituationen als hinnehmbar einzustufen.

Die so vorgenommene Abwagung wird auch durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
zur Gebietsvertraglichkeit eines Feuerwehrgeratehauses im allgemeinen Wohngebiet
(BVerwG, Urteil vom 29.03.2022 - 4 C 6/20) gestutzt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klima-
schutzklausel (§ 1 (5) Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefligt. Die Klima-
schutzklausel erweitert die Festsetzungsmdglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuer-
barer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, fuhrt Sonderregelungen fur die Windenergie-
nutzung ein und erleichtert insbesondere die Nutzung von Photovoltaikanlagen an oder auf Ge-
bauden. Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdricklich abwagungsrelevante
Belange in der Bauleitung und daher im Verhaltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung
gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht abzuwagen. Eine Planungs-
pflicht wird dadurch nicht ausgeldst.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind durch die grinordnerischen Festsetzungen Ziffer 5 Be-
pflanzungen auf den privaten Grundsticksflachen gesichert, die die Erwarmung im Gebiet min-
dern und zur Bindung von CO2 beitragen. Im zentralen Bereich des siidlichen ErschlieSungs-
rings wird durch die Begrenzung der Uberbaubaren Flachen zudem eine zusammenhangende
Gartenflache gesichert, die als unversiegelte begriinte Flache ebenfalls dem vorab genannten
Ziel dient.

Die in den ortlichen Bauvorschriften enthaltene Vorschrift, befestigte Freiflachen, wie Stell-
platze, Zufahrten oder Wege, sind — soweit keine Gefahr des Eintrags wassergefahrdender
Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Grinden nicht anders geboten ist — mit
wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. offenfugige Pflasterbeldge, offenfugige Betonsteinplat-
ten, Rasenpflaster, Rasengittersteine 0.3.) herzustellen, tragt dazu bei, Niederschlagswasser
auf den Grundstiicken flachig zu versickern und dient somit der Klimaanpassung.
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12
12.1

12.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.
Da der Schwerpunkt eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll und um Konflikte mit der um-
gebenden vorzubeugen (Zu- und Abfahrten, mégliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbe-
lastung gdfls. auch zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden die nach § 4 (2) Nr. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen.
Aufgrund der fehlenden Standortvoraussetzungen werden auch Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen (§ 4
(3) Nrn. 1 und 3 - 5 BauNVO).

Die nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden ausnahmsweise zugelassen, weil kirchli-
che und kulturelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der zentralen Ortslage bevorzugt
anzusiedeln sind und fiir Anlagen mit gesundheitlichem und sportlichem Hintergrund in dem
vorliegenden, kleinflachigen Plangebiet weder ein Bedarf noch eine angemessene Entwick-
lungschance zu erkennen ist.

Im Plangebiet sind somit zulassig: Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe und An-
lagen fir soziale Zwecke sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als Ausnahme. Der
Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets ist aufgrund der zuldssigen Nutzungspalette
hinreichend gewahrt.

Der nérdliche Bereich, in dem die Flachen fur den Kindergarten neu geordnet und zusammen-
gefasst werden konnten, ist als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), Anzahl
der Vollgeschosse (VG) sowie die Wandhéhen WH1 und WH 2 sowie die Gebaudehdhe GH 1
und GH 2 gemal Eintrag im zeichnerischen Teil.

Uber die Hohenfestsetzungen und die Bezugshéhe wird die Einpassung der geplanten Bebau-
ung in den umgebenden Gebaudebestand und die angrenzende Landschaft gesichert.

Bei der unter Ziffer 2 der planungsrechtlichen Festsetzungen dargestellten Abbildung handelt
es sich um eine beispielhafte Darstellung, welche Wand- und Gebaudehdhen in Verbindung mit
den zulassigen Dachformen im Baugebiet moglich sind. Bei Pultdachern und versetzten Pult-
dachern kénnen hohe Wandhdéhen in Erscheinung treten, die das stadtebauliche Geflige erheb-
lich stéren kdnnen: um dies zu vermeiden, werden bei diesen Dachformen Festsetzungen fir
einen Ricksprung und zum Versatz getroffen.

Die festgesetzten zulassigen Uberschreitungen der Wandhohen schaffen einen Spielraum bei
der Gebaudegestaltung.

Mit Blick auf den gebotenen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sollen mit den maximal
zuldssigen Gebdudehdhen zwei Geschosse ohne Dachschrédgen madglich sein. Im zentralen
Bereich, an der Nahtstelle der beiden ErschlieBungsringe ist auch eine Bebauung mit drei Ge-
schossen vorstellbar und soll entsprechend ermdglicht werden: dieser Bereich eignet sich fiir
die Errichtung von Mehrfamilienhdusern.

Die Festsetzung der Teilbereiche 1 und 2 im zeichnerischen Teil spiegelt diese Differenzierung
unterschiedlicher Héhenfestsetzungen wider.

Die GRZ von 0,4 entspricht der geplanten Bauweise und Art der baulichen Nutzung, den vor-
gesehenen Grundstiicksgrofien sowie der geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freifla-
chenstruktur. Es handelt sich dabei um einen Maximalwert, dessen Ausnutzung durch tUberbau-
bare Flachen begrenzt werden kann.
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12.3

12.4

12.6

Mit Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird (mit Ausnahme von Tiefgaragen), darf die zulassige Grundfla-
chenzahl bis zu 50 % Uberschritten werden.

Mit Grundflachen von Tiefgaragen darf die zuldssige Grundflachenzahl bis zu maximal 0,8 Uber-
schritten werden. Tiefgaragen i.S.d. § 1(3) GaVO sind Garagen, deren Ful3boden im Mittel mehr
als 1,50 m unter der Gelandeoberflache liegt. Fur Tiefgaragen wird bzgl. der Grundflachenzahl
ein hoherer Spielraum zugestanden, um bei einer Errichtung von Mehrfamilienhdusern den
Nachweis der erforderlichen Stellplatze in Tiefgargen zu ermdglichen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In der offenen Bauweise ,,0“ werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhdu-
ser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der Gebaude darf héchstens 50 m
betragen.

Damit ist innerhalb der durchgehend festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) eine
sehr hohe Flexibilitdt bzgl. der realisierbaren Hausformen mdglich.

Die Errichtung von Doppelhaushélften und Hausgruppen ist jedoch nur zuldssig, wenn der
Grenzanbau der zweiten Doppelhaushalfte bzw. der weiteren Reihenhauser durch eine Baulast
gesichert ist.

Garagen (auch Carports), Tiefgaragen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und innerhalb
der daflir im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zulassig.

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die z.B. durch Stellplatziiberdach-
ungen entstehen kénnen, welche direkt auf der vorderen Grundstiicksgrenze errichtet werden,
ist zur Grundsticksgrenze, Uber die die Zufahrt erfolgt, mit Garagen und Carports einen Min-
destabstand von 5,00 m einzuhalten. Auf diese Weise entsteht auch die Mdglichkeit, vor Gara-
gen ein weiteres KFZ abstellen zu kénnen.

Stellplatze sind aulRerhalb der tGberbaubaren Flachen vor Garagen/Carports und zwischen der
rickwartigen Baugrenze und der Verkehrsflache zulassig, sofern dem keine andere Festset-
zung entgegensteht (z.B. Flachen mit Pflanzgeboten, etc.), um den geforderten Stellplatznach-
weis auf den Baugrundstiicken zu ermdglichen. Im rickwartigen Grundsticksbereich — hinter
der riickwartigen Baugrenze sollen Stellplatze nicht errichtet werden, um in diesen Bereichen
zusammenhangende Griinbereiche zu sichern.

Die Vorgaben zu Anzahl, GréRRe und Standort der Nebenanlagen (Mindestabstand zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache) sichern das stadtebauliche Erscheinungsbild und die Ausbildung von zu-
sammenhangenden Griinbereichen.

Griinordnung / AusgleichsmaBnahmen

Hinter den Vorgaben der griinordnerischen Festsetzungen steht der Anspruch, Griinstrukturen
dauerhaft zu entwickeln und einen die Gebietsqualitat steigernden Ubergang zwischen bebau-
ten und unbebauten Bereichen zu schaffen. Insgesamt wird so ein wesentlicher Beitrag zur
Durchgriinung des Gebietes und somit zur gestalterischen und 6kologischen Wertigkeit erzielt.

Hierzu wurden empfohlene Festsetzungen fur Pflanzgebote und fir Flachen und MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, die innerhalb
des Plangebietes liegen, aus dem Umweltbericht in die planungsrechtlichen Festsetzungen Zif-
fer 5 + 6 Ubernommen. Sie beinhalten auch MalRnahmen, die dem Artenschutz dienen.

Planexterne Ausgleichsmafinahmen (auch fur den Artenschutz) sowie die erforderliche Kom-
pensation Uber das Okokonto der Gemeinde sind in den Hinweisen Ziffer 4 beschrieben.
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12.7

12.8

13
13.1

13.2

Immissionsschutz

Die festgesetzten, passiven SchallschutzmaRnahmen beriicksichtigen die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung vom Biro Koehler + Leutwein und sichern die Umsetzung der
notwendigen Schutzkonzeption gegen Umwelteinwirkungen aus Verkehrslarm.

Als planexterne MalRnahme ist in den Hinweisen Ziffer 5 die Herstellung einer Larmschutzwand
an der dstlichen Seite des vorhandenen, 6ffentlichen Bolzplatzes genannt. Die Malnahme auf
dem gemeindeeigenen Grundstick wird im Zuge der ErschlieBungsmallnahmen des Baugebie-
tes vorgesehen.

Flachen fir die Herstellung des StraBenkorpers

Zur Sicherung und Herstellung der vorhandenen oder auszubauenden Stralenkorper im Gebiet
sind auf den Grundstlcksflachen unterirdische Stutzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine,
Aufschittungen und Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstlicksgrenze,
in der erforderlichen Héhe und Breite zu dulden.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind im zeichnerischen und textlichen Teil fest-
gesetzt und sichern die Umsetzung der im stadtebaulichen Konzept erarbeiteten baugestalteri-
schen Absichten. Zuldssig sind Satteldacher bis max. 40° Dachneigung, versetzte Pultdacher
bis max. 30° Dachneigung, Pultdacher bis max. 20° Dachneigung und Flachdacher. Dacher mit
einer Neigung bis 5° gelten als Flachdacher im Sinne dieser 6rtlichen Bauvorschriften.

Um mdglichst viele Flachen auf dem Grundstiick klimagerecht und versickerungsfahig zu ge-
stalten, sind Flachdacher wie festgesetzt zu begriinen.

Fur Dacher von Garagen / Carports und Nebenanlagen sind auch Abweichungen von den fest-
gesetzten Dachformen und Dachneigungen zuldssig. Ein Abschleppen (=Fortfihren) des
Hauptdaches Uber Garagen ist zulassig.

Die Festsetzung der maximalen Anzahl von Vollgeschossen beschrankt auch das Ausmal} von
Dachgauben und Dachaufbauten. Daher wurde auf weitere Vorschriften fir Dachaufbauten ver-
zZichtet.

Doppelhaushalften und Hausgruppen sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden nur mit
derselben Dachform, Dachneigung und Firstrichtung zulassig. Des Weiteren diirfen die Hohen-
verspriinge zwischen zwei aneinander gebauten Gebaudehalften maximal 1,00 m betragen.
Mit diesen Festsetzungen wird in Kauf genommen, dass durch die Errichtung der ersten Dop-
pelhaushalfte Vorgaben fir die zweite Halfte gemacht werden.

Mit Eintrag der Baulast fir den Grenzanbau stimmen die Eigentimer der Errichtung der Dop-
pelhaushalften bzw. Reihenhduser zu und mussen damit auch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans fur Doppelhduser und Hausgruppen bertcksichtigen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen Strallenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungsge-
maf geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tber den nach Landes-
bauordnung (LBO) zu flihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Eine Verla-
gerung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Strallenraum kann aufgrund der Anzahl par-
kender Kfz die Verkehrssicherheit fiir querende Passanten - insbesondere Kinder - verringern
und fuhrt auch zu negativen Auswirkungen auf das stéadtebaulich - gestalterische Erscheinungs-
bild der StraRenrdume. Insofern ist es ratsam, bei Baugebieten wie im vorliegenden Fall, wo
dies vom Grundstickszuschnitt her moglich ist, den zu erbringenden Stellplatznachweis auf 1,5
Stellplatze je Wohneinheit festzusetzen. Bruchzahlen sind aufzurunden.
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13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

13.8

Gestaltung der nicht liberbaubaren Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich des Vorhabens sind die nicht iberbauten Flachen, soweit sie nicht fiir Neben-
anlagen, Zufahrten und Wege bendétigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten.
Nicht zuldssig sind Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Konstruk-
tiv bedingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) sind davon
ausgeschlossen. Zugunsten der Grundwasserneubildung sind befestigte Freiflachen, wie Zu-
fahrten oder Wege — soweit keine Gefahr des Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und
es aus technischen oder rechtlichen Grinden nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassi-
ger Oberflache herzustellen.

Bdéschungen und Stiitzmauern zur AuRenraumgestaltung von Privatgrundstiicken
Entsprechend der baugestalterischen Absichten fiir das Plangebiet betragt die maximal zulas-
sige Béschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen 45°. Béschungen sind zu begriinen
und gegen Erosion zu sichern.

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sowie entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen durfen Stitz-
mauern eine Hohe von 1.00 m nicht Uberschreiten. Weitere Hohenunterschiede sind in einem
Verhaltnis von 1:2 abzubdschen. Damit wird zum einen das stadtebauliche Erscheinungsbild
gesichert, zum anderen wird auch das Sicherheitsgefuhl im 6ffentlichen Raum geférdert, in dem
dieser einsehbar ist und nicht durch hohe Mauern entlang der Strale abgeriegelt wird.
Innerhalb des Grundstlicks dirfen Stitzmauern zur AuRenraumgestaltung und zur Terrassie-
rung eine Héhe von 1,30 m nicht Uberschreiten. GrélRere Hohen sind durch einen horizontalen
Versatz von mindestens 1.0 m zu terrassieren. Mit diesen Vorgaben wird auch das Einfligen
des Baugebietes in den Landschaftsraum gewahrleistet. Die Vorschriften zur Aulenraumge-
staltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der Sicherung des Geléndes zur Herstellung
der offentlichen ErschlieRung.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen kdnnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen.

Zur Begrenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalterischen Griin-
den nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung (d.h. keine Fremdwerbung) und
nur an der Gebaudefassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung an der Statte der Leistung
zulassig. Einzelne Hinweisschilder diirfen eine Flache von 0,50 gm und in der Summe eine
Gesamtflache von 1,00 gm pro Gebaude nicht tberschreiten.

Das Anbringen von Automaten ist aus den o0.g. Griinden ebenfalls unzulassig.

Einfriedungen

Aus gebietsgestalterischen Griinden, aus Grinden der Verkehrssicherheit und dem Sicher-
heitsgeflihl im o6ffentlichen Raum, sind Einfriedigungen in ihrer Héhe und Lage zu &ffentlichen
Verkehrsflachen begrenzt. Dabei dirfen Einfriedungen eine Héhe von 1,20 m, inklusive eines
Mauersockels von max. 0,50 m Uber Oberkante, der an die Grundstlicksgrenze angrenzenden
Verkehrsflachen nicht Uberschreiten. Dies gilt ebenso fir Einfriedungen entlang seitlicher
Grundstlcksgrenzen bis zu einer Tiefe von mind. 3,00 m ab der Grundsticksgrenze, die an
offentliche Verkehrsflachen grenzt.

Niederspannungsfreileitungen

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fiihren, weshalb der Aus-
schluss einer oberirdischen Verkabelung geboten ist.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen und um den Wasserhaushalt zu schonen, ist von den
Grundstlickseigentiimern eine Riickhaltung von Niederschlagswasser mit gedrosseltem Ablauf
vorzusehen. Das Wasser der Dachentwasserung soll in Retentionszisternen eingeleitet und als
Brauch- oder Giel3wasser verwendet werden. Die festgesetzten Volumina der Zisternen ent-
sprechen den Ergebnissen der Entwasserungsplanung der Kirn-Ingenieure.
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GEMEINDE NEUHAUSEN BEBAUUNGSPLAN "FALTER"

Teil F - Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufligen Gber die
Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit
den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

1 Planerfordernis
Wird nach Beendigung des Verfahrens ergénzt.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan
Wird nach Beendigung des Verfahrens ergénzt.

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Wird nach Beendigung des Verfahrens ergénzt.

4 Begriindung der Planwahl nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden

anderweitigen Planungsmaéglichkeiten
Wird nach Beendigung des Verfahrens ergénzt.
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