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Satzung
liber den Bebauungsplan ,Tannenweg*
mit 6rtlichen Bauvorschriften
A4.Der. 1042
Der Gemeinderat der Gemeinde Neuhausen hat am ..... aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in
Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) - jeweils in den am
14.12.2012 rechtskréftigen Fassungen - den Bebauungsplan ,Tannenweg" mit értlichen Bauvorschrif-
ten als Satzung beschlossen.
§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan des zeichnerischen Teils
vom 14.12.2012 maflgebend.
§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 14.12.2012
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 14.12.2012
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 14.12.2012
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 14.12.2012
E Begriindung in der Fassung vom 14.12.2012
F Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB in der Fassung vom 14.12.2012
Weitere gesonderte Anlagen

Umweltbericht als separater Bestandteil der Begriindung in der Fassung vom 19.09.2011
Schalltechnisches Gutachten in der Fassung vom 18.06.2012

§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung uber den Bebauungsplan ,Tannenweg" mit 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortsubli-
chen Bekanntmachung gemafR § 10 (3) BauGB in Kraft.

h&~z
Neuhaugen, @ §. Spbmsmss, 1043

GENEHMIGT

gem. § 8 Abs.3und 4i.V.m. § 10 Abs. 2

) Baugesetzbuch (BauGB)
Oliver Korz Pforzheim, den 20.02.2013

Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte 6rtli
mit den hiezu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen libereinstimmen.

Oliver Korz
Biirgermeister
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Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geéndert durch Gesetz vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO)

i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI. S.
185) mit Wirkung vom 01.01.2009 (riickwirkend) bzw. 09.05.2009

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)

In Ergéanzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

11 Teilbereiche 1 bis 3:
e Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.
e Schank- und Speisewirtschaften gem. § 4(2) Nr. 2 BauNVO sind unzuléssig.
e Anlagen gem. § 4(2) Nr. 3 BauNVO sind unzuléssig.
¢ Von den nach § 4(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nur die sonsti-
gen nicht storenden Gewerbebetriebe zuldssig (§ 4(3) Nr. 4 BauNVO)

1.2 Teilbereich 4:
e Mischgebiet (Ml) gem. § 6 BauNVO.
¢ Schank- und Speisewirtschaften gem. § 6(2) Nr. 3 BauNVO sind unzuléssig.
e Anlagen gem. § 6(2) Nr. 5 BauNVO sind unzuléssig.
e Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 6(2) Nrn. 6 und 7 BauNVO sind unzulassig.
o Vergniigungsstatten gem. den §§ 6(2) Nr. 8 sowie 6(3) BauNVO sind unzuléssig.

13 Teilbereich 5:
¢ Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO.

¢ Tankstellen gem. § 8(2) Nr. 3 BauGB sind nur im Zusammenhang mit einem Fahrbetrieb
zuléssig (z.B. Busunternehmen).

¢ Ausnahmen gem. § 8(3) Nrn. 2 und 3 BauNVO sind unzul&ssig.

1.4 Teilbereich 6:
e Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO.
e Zulassig sind Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude sowie Gewerbebetriebe aller Art,

soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren und soweit sie nicht als unzulédssige Nut-
zungsarten gelten

e Ausnahmen gem. § 8(3) Nrn. 2 und 3 BauNVO sind unzulssig.

1.4 Teilbereich 7:
e Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO.
e Zulassig sind nur Lagerplatze soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren.
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3.2

33

3.4

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

o Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzah! GRZ sowie
durch Trauf- und Firsthéhen (TH / FH) gema&R Eintrag im zeichnerischen Teil.

Die Grundflichenzahl GRZ ist ein Héchstwert dessen Ausnutzung durch Uberbaubare
Flachen begrenzt werden kann. (Hinweis: Fiir den Teilbereich 7 ist die Festsetzung einer
GRZ nicht erforderiich, weil dort nur Lagerfldchen zuldssig sind).

o Die EFH (Hohe Oberkante EG - RohfuRboden) der Geb&aude darf maximal 0.30 m Uber
dem festgesetzten Bezugspunkt liegen.

o Der Bezugspunkt zur Ermittlung der EFH ist die Oberkante des angrenzenden Geh-
wegs, gemessen an der vorderen Grundstiicksgrenze in der Mitte des Grundstiicks. Bei
Eckgrundstiicken (2 vordere Grundstiicksgrenzen) ist der hohere der beiden Bezugspunkte
maf3gebend.

e Die Traufhbhe TH ist das Mall zwischen der EFH und dem Schnittpunkt der Geb&ude-
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut.

e Die Firsthohe FH ist das Mall zwischen der EFH und dem héchstgelegenen Punkt der
Dachhaut.

¢ Bei riickversetzen Gebaudeteilen darf die Traufthéhe auf eine Lange von max. 40% der
zugehorigen Dachlénge Uberschritten werden. Bei Kriippelwalmdéchern dirfen die festge-
setzten Traufhdhen im Bereich des Krippelwalms tGberschritten werden.

o Fiir untergeordnete Dachaufbauten (z.B. Dachgaupen, Gegengiebel, Dachaufsétze) sind
die festgesetzten Trauthdhen nicht malRgebend.

e Fiir Doppelhduser wird in den Teilbereichen 1 und 2 eine Traufhéhe von 3.60 bis 4.10m
und in den Teilbereichen 3 und 4 eine Traufhdhe von 5.00 bis 5.50m verbindlich festge-
setzt. Geringere Traufhéhen sind nur dann zulédssig, wenn dieselbe Traufhéhe fur beide
Doppelhaushélften per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Teilbereiche 1 bis 4:

e Offene Bauweise. Zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhauser.

¢ Die Errichtung einer Doppelhaushalfte ist nur dann zuldssig, wenn der Grenzanbau der
zweiten Doppelhaushaélfte per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

e Terrassen sind auch auflerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

¢ Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Teilbereiche 5 und 6:
o Offene Bauweise
o Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Teilbereich 7:
o Uberbaubare Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

(Hinweis: Fir den Teilbereich 7 ist die Festsetzung einer Bauweise nicht erforderiich, weil
dort nur Lagerfldchen zuldssig sind)

Sichtwinkel
¢ In dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtwinkel (SW) ist die Errichtung von bauli-

chen Anlagen, Nebenanlagen und eine Bepflanzung mit einer Héhe von tGber 0.80m ab OK
bestehendem Geldnde unzuléssig.

Héchstzulidssige Zahl der Wohnungen in den Teilbereichen 1 und 2 (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In den Teilbereichen 1 und 2 sind max. 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude zuldssig.
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Carports, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)

e Carports und Garagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen und auch als
Grenzbebauung zuldssig.

e Mit Carports und Garagen ist zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Abstand von mind.
5.00 m einzuhalten.

e Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderli-
che Zugange und Zufahrten - ist zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand
von 3.00 m einzuhalten.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)
Folgende MaRnahmen sind auf den an die dffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privat-
grundstiicken zuléssig:

o Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine 6ffentlicher Verkehrsflachen
erforderlichen Hinterbetons

e Die Anlage der zur Herstellung &ffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen

e Die Anordnung von StraRenbeleuchtung und Verkehrszeichen (Masten einschlieflich Be-
tonfundament)

Immissionsschutz im Teilbereich 2 (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Im Teilbereich 2 sind die AuRenbauteile der Gebaude-Ostfassade mit einem resultierende
Schalldamm-MaR von R'w,res = 35 dB auszubilden (Larmpegelbereich Il1).

Griinordnung

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Allgemeines

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Pflanzgebote sind mit standortgerechten, heimischen
Arten aus der Artenverwendungsliste des Griinordnungsplans umzusetzen. Sie sind dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten. Abgéngige Gehélze sind durch Gehdlzarten gemal Artenverwen-
dungsliste zu ersetzen. Auf allen Flachen, die mit einem Pflanzgebot belegt sind, sind bauliche
Anlagen und Bodenversiegelungen (ausgenommen Einfriedungen) nicht zulassig.

Pflanzgebot pro Grundstiick

Je angefangene 250 gm Grundsticksflache ist mindestens ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum oder ein hochstammiger Streuobstbaum (Hochstamm, Stammumfang mind. 12 bis
14 cm) zu pflanzen. Je 25 gm Grundstucksfidche ist auBerdem ein heimischer, standortge-
rechter Strauch zu pflanzen. Die Pflanzarten sind der Artenverwendungsliste des Grinord-
nungsplans zu entnehmen.

Randeingriinung

Auf der im zeichnerischen Teil entlang der siidlichen Baugebietsgrenze festgesetzten 3.00m
breiten ,Grunflache mit Pflanzgebot* ist eine geschlossene Hecke aus Strauchern anzupflan-
zen. Die Pflanzarten sind der Artenverwendungsliste des Griinordnungsplans zu entnehmen.
Pflanzdichte der Straucher mind. 1 Strauch je. 2,5 gm Pflanzgebotsfléche.
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8.2

8.3

Externe Kompensation
Zum externen Ausgleich werden folgende bereits umgesetzte Mainahmen aus dem Okokonto
der Gemeinde Neuhausen herangezogen:

HeckenpflegemaBnahmen auf den Fist. 6535 Gemarkung Steinegg sowie 3699,
3700 Gemarkung Neuhausen.

Die MaRnahme war auf 4 Jahre verteilt und wurde seit 2007 durchgefiihrt. Zugeordnet
werden 2.211 Wertpunkte von den Pflegemafnahmen aus den Jahren 2008-2010 (die
erhaltenen Okopunkte aus dem Jahr 2007 wurden bereits fiir eine anderes Projekt ab-
gebucht).

Initialpflege einer brachgefallenen Nasswiese, Fist. 4265, 4267, 4268, Gemarkung
Neuhausen .
Initialpflege / Entfernen von Gehélzaufwuchs auf einer brachgefallenen Nasswiese
sowie eine anschlieRende zweijahrige Entwicklungspflege. Die Malnahme war auf 3
Jahre verteilt. Zugeordnet werden 20.000 Wertpunkte von den Pflegemalinahmen aus
den Jahren 2008-2010 (die erhaltenen Okopunkte aus dem Jahr 2007 wurden bereits
fur eine anderes Projekt abgebucht).

HeckenpflegemaRnahmen auf den Fist. 75/7, 288/1, 288/3, Gemarkung Steinegg
Die MaRnahme war auf 4 Jahre verteilt und wurde seit 2007 durchgefithrt. Zugeordnet
werden 2.043 Wertpunkte von den PflegemaRnahmen aus den Jahren 2008-2010 (die
erhaltenen Okopunkte aus dem Jahr 2007 wurden bereits fiir eine anderes Projekt ab-
gebucht).

Abbuchung weiterer 6.167 Wertpunkte vom Okokonto Neuhausen

VermeidungsmaRnahmen zum Artenschutz

Baufeldbereinigung / RodungsmaBnahmen

RodungsmaRnahmen sind nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar zulas-
sig. Sofern dies nicht méglich sein sollte, ist durch geeignete Manahmen (z.B. das frihzeitige
Anbringen von visuellen oder akustischen Storelementen) rechtzeitig sicher zu stellen, dass
der betroffene Baum als Bruthabitat ungeeignet ist.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
i.d.F. vom 10.09.2009 (GBL. S.615) giltig ab 01. 03.2010

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11

111

1.1.2

1.2

1.21

1.2.2

Dachformen und Dachneigungen in den Teilbereichen 1 bis 4
Die folgenden Bauvorschriften gelten nur in den Teilbereichen 1 bis 4.
Folgende Dachformen und Dachneigungen sind zuléssig:

Teilbereiche 1 und 2:

Fiir Einzelhduser gilt:

o Satteldidcher und versetzte Puitdidcher mit einer Dachneigung zwischen 30 und 40°
e Walm- und Kriippelwalmdéicher mit einer Dachneigung zwischen 30 und 40°

¢ Reine Pultdicher mit einer Dachneigung zwischen 10 und 25°

e Fiir Didcher von Garagen und Carports sind auch abweichende Dachformen und Dach-
neigungen zuléssig.

Fiir Doppelhauser gilt:
o Fur Doppelhauser werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 40° festgesetzt. Die un-
ter Ziffer 1.1.1 fur Einzelhduser aufgefithrten Dachformen und Dachneigungen sind nur

dann zuldssig, wenn dieselbe Dachform und Dachneigung fir beide Doppelhaushélften per
gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Teilbereiche 3 und 4:

Fiir Einzelhduser gilt:

o Satteldicher und versetzte Pultdiacher mit einer Dachneigung zwischen 20 und 40°
¢ Walm- und Kriippelwalmdicher mit einer Dachneigung zwischen 20 und 40°

¢ Reine Pultdicher mit einer Dachneigung zwischen 10 und 25°

o Fiir Dicher von Garagen und Carports sind auch abweichende Dachformen und Dach-
neigungen zulassig.

Flir Doppelhduser gilt:

e Fir Doppelhduser werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 40° festgesetzt. Die un-
ter Ziffer 1.2.1 fur Einzelh&user aufgefiihrten Dachformen und Dachneigungen sind nur
dann zuldssig, wenn dieselbe Dachform und Dachneigung fir beide Doppelhaushélften per
gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Dachaufbauten in den Teilbereichen 1 bis 4
Die folgenden Bauvorschriften gelten nur in den Teilbereichen 1 bis 4.
Dachaufbauten im Sinne dieser Vorschrift sind Dachgauben, Gegengiebel und Dacheinschnit-

te. Mit Gegengiebeln wird die Hauptdachtraufe unterbrochen im Unterschied zur durchlaufen-
den Hauptdachtraufe bei Dachgauben.

o Die Linge einzelner Dachaufbauten darf max. ein Drittel der zugehérigen Dachlénge be-

tragen. Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. die Hélfte der zugehérigen
Dachlénge betragen.
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o Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zu Geb&udeau-
Renkanten muss jeweils mind. 1.25m betragen.

e Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs ist ein Ab-
stand von mind. 1.50m einzuhalten.

3 Dachdeckungen und Fassaden aus Metall

Dachdeckungen und Fassaden aus Metallen Kupfer, Zink und Blei sind nur mit Beschichtung
zulassig.

4 Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen. Bruchzahlen sind
aufzurunden.

5 Oberflichen von Stellpldtzen und Privatwegen
Stellplatze und Privatwege sind wasserdurchléssig zu befestigen, soweit keine Gefahr des Ein-
trags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich
nichts anders geboten ist.

6 Einfriedungen
Einfriedungen entlang &ffentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Héhe von 1.20m tber Ober-
kante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht Giberschreiten. Dies
gilt ebenso fiir Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen in einem Grundstiicksab-
schnitt von 3.00m Tiefe ab vorderer Grundstiicksgrenze.

7 Anforderungen an die schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser
Der Forderung des Landratsamtes Enzkreis beziiglich einer Begrenzung des Oberflachenab-
flusses auf den natirlichen Abfluss der Ursprungsflichen muss im Zuge der Bauantrége in
Form von Nachweisen zur Retention des anfallenden Oberflachenwassers Rechnung getragen
werden.

Der Oberflachenabfluss aus dem urspriinglichen AuBengebiet betrégt ca. 8,5 I/s. Die Bemes-
sung des erforderlichen Speichervolumens erfolgte gema dem ATV-DVWK-A 117 anhand
von 18 Dauerstufen von 5 min bis 72 h. Grundiage fiir die Berechnung waren das 5-jéhrliche
Regenereignis (n = 0,2) sowie ein Drosselabfluss, der in etwa dem Abfluss aus dem unbebau-
ten AuBengebiet entspricht. Das erforderliche Speichervolumen nach ATV-DVWK-A 117 be-
tragt somit Ve = 48,6 m°. Hieraus ergibt sich ein Retentionsvolumen von 20 I/m? versiegelte
Flache, welches durch Retentionsmulden bzw. alternative Retentionseinrichtungen vorzuhalten
ist. Entsprechend darf die von den Baufeldern eingeleitete Wassermenge je 1.000 m? Grund-
stiicksflache den Wert von 1,5 I/s nicht Giberschreiten.
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Teil D - Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes

Soliten bei der Durchfiilhrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zusténdigen Behdrde zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn die Behdrde nicht einer Verkar-
zung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B.
historische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unverandert an ihnrem Standort zu belassen. Soll-
te eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der zustandigen
Behoérde vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tiber Ordnungs-
widrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

2 Schalischutztechnische Hinweise
Durch den StraRenverkehr ist eine Belastung vor allem fiir das 6stliche Geb&ude gegeben, der
mit passivem Schallschutz begegnet werden kann. Hierbei ist die Schallddmmung der Aulzen-
bauteile zu beachten, auch wird empfohlen in Schlaf- und Kinderzimmern schallgeddmmte Lif-
tungseinrichtungen vorzusehen. Die Ausfilhrung des Geb&udes als Passivhaus mit einer kon-
trollierten Luftung (Luftung mit Warmertickgewinnung) wére sinnvoll und wird empfohlen.

3 Hinweise zum Artenschutz
Bei Eingriffen in den Boden sollte méglichst darauf geachtet werden, dass solche Arbeiten bei

gunstiger Witterung in der Aktivititszeit der Zauneidechsen stattfinden, damit diese ggfls.
flichten kénnen

4 Hinweise zum Bodenschutz
Sollten bei Aushubarbeiten auffillige Verfarbungen, Geruch oder sonstige Besonderheiten des

Aushubmaterials festgestellt werden, ist das Umweltamt des Landratsamtes Enzkreis umge-
hend zu informieren.
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Teil E - Begriindung

1

Planerfordernis

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Neuhausen besteht in der Sicherung und Star-
kung der Wohnfunktion in den Ortsteilen. Vor diesem Hintergrund hatte die Gemeinde im Jahr
2010 die stadtebaulichen Entwicklungsoptionen der Ortsteile unter besonderer Beriicksichti-
gung der Innenentwicklung im Rahmen von ELR - Untersuchungen untersuchen lassen (ELR
= Entwicklung léndlicher Raum).

Demnach ist das letzte Wohnbaugebiet im Ortsteil Hamberg im Jahr 1995 erschlossen wor-

den. In den Jahren 2008 - 2010 wurden in Hamberg lediglich 3 Baugrundstiicke von Privat am

Grundstiicksmarkt verduRert. Kommunale Baugrundstiicke stehen bereits seit Mitte der
1990er Jahre nicht mehr zur Verfiigung.

Als grundsétzliche Alternative kénnte in Hamberg die ErschlieBung des Baugebiets ,Ettern” in
Betracht kommen. Dabei handelt es sich allerdings um eine verhaitnisméafig gro3e Fléche von
ca. 5 ha, die auch bei einer abschnittsweisen ErschlieBung deutlich gréRer als die geplante
Flache am Tannenweg ausfallen wirde.

Die ErschlieRung der lediglich 0,51 ha umfassenden Neubauflachen siidlich des heute nur ein-
seitig angebauten Tannenweges stellt hingegen eine sinnvolle stadtebauliche Abrundung der
Ortsrandbebauung dar, zumal auf der gegenuberliegenden Seite, dstlich der Neuhausener-
und siidlich der Richard-Wagner-Strale die Ortsrandbebauung ebenfalls auf Héhe der geplan-
ten Umfassung abschlief3t.

Im Rahmen der im Vorfeld mit den Eigentimern der Neubauflachen gefiihrten Gespréche ha-
ben bereits acht Eigentimer um Zuteilung eines Baugrundstiicks gebeten, wobei zum Teil
zeitnahe Bauabsichten geduBert worden sind.

Vor den o.a. Hintergriinden wird die Bereitstellung von Baugeldnde am Tannenweg in dem ge-
planten Umfang fiir bedarfsgerecht und vertretbar erachtet. Die Art der Bebauung ist anhand
unterschiedlicher stidtebaulicher Varianten untersucht und das vorliegende Konzept ausge-
wahlt worden. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften erforderlich.

Der schlechte Ausbauzustand des Tannenweges stellt einen stadtebaulichen Missstand dar,
der im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens durch eine erstmalige endgiiltige Herstel-
lung der StraBe beseitigt werden muss. Zur planerischen Bewaéltigung der damit zusammen
hangenden Belange wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die nérdlich des Tan-
nenwegs gelegenen bebauten Grundstiicke ausgedehnt.

Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im Siiden des Neuhausener Ortsteils Hamberg und umfasst eine Gesamt-
flache von ca. 1.91 ha (davon ca. 0,51 ha Neubauflichen und 1.4 ha Bestandsflachen). Die
noérdlich des Tannenwegs bestehende Wohn- und Mischbebauung wird von 1%2- geschossigen
Hausern gepragt. Im Osten grenzt die Neuhausener StralRe an, Uber die auch der Tannenweg
an das Uberortliche StralRenverkehrsnetz angebunden ist.

Nordwestlich der Neubaufldchen liegen bebaute Gewerbegrundstiicke. Dort befindet sich das
Areal eines Busunternehmens mit Fahrzeughalle und Vorplatz. Die Busse starten nach einer
entsprechenden Warmlaufphase von dort in den Linienverkehr und kehren dorthin nach den
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Touren auch wieder zuriick. An- und Abfahrten finden zum Teil auch zur Nachtzeit zwischen
22:00 und 6:00 Uhr statt.

Westlich des Busunternehmens liegt ein gemeindeeigenes Grundstiick, welches von der &rtli-
chen Feuerwehr genutzt wird. In der kleinen Halle steht das Léschfahrzeug, welches von dort
zu den Einsétzen ausriickt und dort auch gewartet wird. Dariiber hinaus findet in und vor dem
Gebaude der erforderliche Ubungsbetrieb statt.

Nérdlich der Feuerwehr liegt ein Grundstiick, welches als reine Lagerfldche von einer Maler-
und Geriistbaufirma genutzt wird. Noérdlich des Tannenwegs, im Abschnitt zwischen Neuhau-
sener- und SiedlungsstraBe, befindet sich eine Parzelle mit einer vorhandenen Trafostation.

Ubergeordnete Planstufen

Flichennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als bestehende bzw. geplante
Wohnbaufldche und im Bereich der anséssigen Betriebe und der Feuerwehr als Gewerbefla-
che dargestellt.

Die Feuerwehr- und die Lagerflaichen der Geristbaufirma befinden sich planungsrechtlich im
AuRenbereich. Im Einvernehmen mit dem Landratsamt Enzkreis kann angesichts der geringen
GréRe dieser Fldche von einer parallelen Anderung des Flachennutzungsplans abgesehen und
die Planung bei der nachsten FNP-Fortschreibung berticksichtigt werden.

Landschaftsschutzgebiet

Die beiden Parzellen der Feuerwehr (FIst.Nr. 2619/10) und der Geriistbaufirma (Fist.Nr.
2619/12) liegen im Landschaftsschutzgebiet ,Neuhausen-Biet‘, sind aber vom Landratsamt
Enzkreis aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzung mit Verfiigung vom 12.05.2011 von
den Vorschriften dieses Landschaftsschutzgebiets befreit worden.

Okologie
Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht erstellt worden

(BIOPLAN, Sinsheim), der dieser Begriindung als separater Bestandteil beigefiigt wird. Auf
den Umweltbericht wird verwiesen.

Im Umweltbericht sind der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt und geeignete Minde-
rungs- bzw. Kompensationsmafnahmen vorgeschlagen worden. Der fir diese MaBnahmen er-
forderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit den weiteren Anforderungen des § 1 BauGB
abzuwégen. Im vorliegenden Fall kommen insbesondere zur Abwégung: Die Wohnbediirfnisse
der Bevélkerung ...., die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevdlkerung .... und die Bevél-
kerungsentwicklung, aber auch die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwickiung vorhandener
Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Gemeinde hat in Abwa-
gung mit den o.a. Belangen entschieden, dass die gutachterlich ermittelten MaRnahmen inner-
halb des Plangebiets und die vorgeschlagenen externen AusgleichsmaRnahmen einen sinn-
vollen und unverzichtbaren Beitrag zur griinordnerischen Aufwertung darstellen und die vorge-
schlagenen Festsetzungen daher in den Bebauungsplanentwurf zu Gbernehmen sind.

Schalltechnisches Gutachten

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Belange ist ein schalltechnisches Gutachten er-
stellt worden (GERLINGER + MERKLE, Schorndorf). Die im Hinblick auf den Stralenverkehrs-
und Gewerbelarm vorgeschlagenen schallschutztechnischen Malnahmen sind in den Be-
bauungsplan Gbernommen worden. Auf das Gutachten wird verwiesen.
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VerkehrserschlieBung / Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Die Neubaugrundstiicke werden vom auszubauenden Tannenweg aus erschlossen. Sidlich
des Tannenwegs wird in weiterer Gehweg angeordnet. Die ErschlieBung der durch die Neu-
baugrundstiicke angeschnittenen landwirtschaftlichen Parzelien erfolgt (iber einen neuen Wirt-
schaftsweg.

Der bestehende Lagerplatz der Maler- und Geristbaufirma wird Uber einen vorhandenen
Waldweg erschlossen. Die Zufahrt wird tiber eine entsprechende Baulast gesichert.

Ver- und Entsorgung .
Unter dem Tannenweg verlduft ein Kanal des Zweckverbands Abwasserbeseitigung Biet. Ziel

der ErschlieBungsplanung ist u.a., dass so wenig wie moglich Oberflachenwasser in die Kana-
le eingeleitet wird.

Entwasserungskonzept:

Das Entwasserungskonzept ist von der L.I.- Planungsgruppe, Neuhausen, entwickeit worden
und sieht folgendes vor: Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwéssert. Das Regen-
wasser wird in den bestehenden Regenwasserkanal im Tannenweg und das Schmutzwasser
in den ebenfalls im Tannenweg befindlichen Verbandskanal eingeleitet. Eine entsprechende
Abstimmung mit dem Abwasserzweckverband Biet ist erfolgt (siehe hierzu auch die entspre-
chende Festsetzung zur Grundstiicksentwésserung unter Ziffer C7).

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflichen werden in Konkretisierung der Vorgaben des Flachennutzungsplans und
im Hinblick auf die Schutzanspriiche der vorhandenen Nutzungen wie folgt differenziert:

Teilbereiche 1 bis 3:

o Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.

¢ Schank- und Speisewirtschaften gem. § 4(2) Nr. 2 BauNVO sind unzul&ssig.

e Anlagen gem. § 4(2) Nr. 3 BauNVO sind unzuléssig.

e Von den nach § 4(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nur die sonsti-
gen nicht stérenden Gewerbebetriebe zuldssig (§ 4(3) Nr. 4 BauNVO)

Das allgemeine Wohngebiet umfasst die geplanten Wohnbaugrundstiicke (Teilbereiche 1 und
2) und das bestehende Wohngebiet (Teilbereich 3). Da der Nutzungsschwerpunkt im Hinblick
auf das gemeindliche Planungsziel einer Sicherung und Stérkung der értlichen Wohnfunktion
eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll und um Konflikten mit der umgebend vorhandenen
und geplanten Wohnnutzung vorzubeugen, werden die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO aligemein
zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen (solche Konflikte kdnnen sein:
Zu- und Abfahrten und mégliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls. auch zu
Nachtstunden und an Wochenenden).

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zuladssigen Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwe-
cke werden ausgeschlossen, weil kirchliche und kulturelle Einrichtungen in der zentralen Orts-
lage bevorzugt anzusiedeln sind um dort eine Konzentration des gemeinschaftlichen Lebens
zu erreichen und die 6rtliche Kultur zu férdern. Fur Anlagen mit sozialem, gesundheitlichem
und sportlichem Hintergrund ist in dem vorgegebenen, kleinflachigen Plangebiet an der Orts-
randlage weder ein Bedarf noch eine angemessene Entwicklungschance zu erkennen, was
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auch fur die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und fiir Tankstellen giit.

Im allgemeinen Wohngebiet sind somit zulédssig:
¢ Wohngebéude,
e nicht storende Handwerksbetriebe sowie
e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe als Ausnahme.

Teilbereich 4:

e Mischgebiet (MIl) gem. § 6 BauNVO.

e Schank- und.Speisewirtschaften gem. § 6(2) Nr. 3 BauNVO sind unzul&ssig.

¢ Anlagen gem. § 6(2) Nr. 5 BauNVO sind unzulassig.

e Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 6(2) Nrn. 6 und 7 BauNVO sind unzuléssig.
¢ Vergniigungsstatten gem. § 6(2) Nr. 8 sowie § 6(3) BauNVO sind unzuléssig.

Das Mischgebiet umfasst die vorhandenen, gemischt genutzten Grundstiicke Flst. Nrn. 2646,
2646/1 und 2646/2. (Flachen zwischen dem Areal des Busunternehmens und der Siedlungs-
strae). Die Festsetzung eines Mischgebiets ist an dieser Stelle aufgrund der vorhandenen
Nutzungen geboten, da sich auf den betreffenden Grundstiicken einerseits Wohnnutzung, an-
dererseits aber auch Gewerbebetriebe befinden. Dabei handelt es sich um einen Betrieb zum
An- und Verkauf von Unfall- und Gebrauchtwagen mit Autoglaserei (Siedlungsstrale 22) und
um eine med. FuBpflege (Tannenweg 6/1). Das Mischgebiet sichert den bauplanungsrechtlich
erforderlichen Ubergang zwischen der bestehenden gewerblichen Nutzung (siehe Ziffer 2 der
Begriindung) und dem 6stlich der Siedlungsstrae angrenzenden allgemeinen Wohngebiet.
Die Ausweisung eines Mischgebiets wird auch im schalltechnischen Gutachten empfohlen.

Der Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen erfolgt
aus denselben Griinden wie im allgemeinen Wohngebiet (siehe Ziffer 7.1.1).

Massive Stérungen sind erfahrungsgeméaB insbesondere wahrend der Nachtzeit auch im Zu-
sammenhang mit Nutzungen gemaR § 6(2) Nr. 8 sowie § 6(3) BauNVO (Vergniugungsstatten)
zu erwarten. Das mit Vergniigungsstatten verbundene Verkehrsaufkommen kann die vorhan-
dene Wohnnutzung in der Ortslage maBgeblich beeintrachtigen und das Wohnumfeld ent-
scheidend abwerten, was unter stadtebaulichen und sozialen Aspekten zu verhindern ist.

Im Mischgebiet sind somit zuléssig:
e Wohngebéude,
¢ Geschéfts- und Birogebéaude,
e Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e sonstige Gewerbebetriebe

Teilbereich 5:
o Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO.

e Tankstellen gem. § 8(2) Nr. 3 BauGB sind nur im Zusammenhang mit einem Fahrbetrieb
zulassig (z.B. Busunternehmen).

e Ausnahmen gem. § 8(3) Nrn. 2 und 3 BauNVO sind unzulassig.

Der Teilbereich 5 umfasst den siidlichen Teil des Areals des anséssigen Busunternehmens in-
klusive der bestehenden Halle sowie das Grundstiick der Feuerwehr. Der Ausschluss von An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie von Vergnugungs-
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statten erfolgt aus denselben Griinden wie im allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet (siehe
Ziffern 7.1.1 und 7.1.2).

Im Gewerbegebiet - Teilbereich 5 - sind somit zuldssig:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe,

o Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

e Tankstellen - jedoch nur im Zusammenhang mit einem Fahrbetrieb (wie z.B. das an-
sassige Busunternehmen),

e Anlagen fir sportliche Zwecke,

e Als Ausnahmen sind zulassig: Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenuiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Es wird ausdriicklich erklart, dass die Feuerwehrnutzung mit Einsatz- und Ubungsbetrieb so-
wie Veranstaltungen zur Offentlichkeitsarbeit im Gewerbegebiet zulassig ist.

Teilbereich 6:

e Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO.

e Zulassig sind Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude sowie Gewerbebetriebe aller Art,
soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren und soweit sie nicht als unzuldssige Nut-
zungsarten gelten

e Ausnahmen gem. § 8(3) Nrn. 2 und 3 BauNVO sind unzul&ssig.

Die Festsetzung eines Eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO erfolgt mit
Ricksicht auf die vorhandene Wohnbebauung an der Siedlungsstrae und geht insofern auch
auf die im Zuge der Verfahrensbeteiligung geduRerten Bedenken ein, dass sich die Gewerbe-
nutzung stérend auf die umgebende Wohnnutzung auswirken kénnte. Die Einschrénkung wére
unter rein immissionstechnischen Gesichtspunkten nicht zwingend erforderlich, da das schall-
technische Gutachten eindeutig nachweist, dass sich die Auswirkungen der anséassigen Firma
in ihrem heutigen Betriebsumfang in den zulassigen Grenzen bewegen. Die Festsetzung er-
folgt jedoch zur Konfliktvorbeugung und ist auch in Abwéagung mit den Interessen des Busun-
ternehmens vertretbar, weil im Fall einer Betriebserweiterung oder Nutzungsanderung ohnehin
die Emissionsvertraglichkeit zum umgebenden Wohnbestand im Rahmen des Bauantrags-
Verfahrens nachzuweisen ist und in einem solchen Fall nur solche Betriebsarten in Betracht
kommen koénnen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (vergleichbar den Betrieben in ei-
nem Mischgebiet). Die Festsetzung eines Eingeschrénktes Gewerbegebiets nimmt daher le-
diglich vorweg, was im Zuge betrieblicher Anderungen ohnehin einzuhalten ist ohne den heuti-
gen Gewerbebetrieb zu beeintrachtigen.

Teilbereich 7:
¢ Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO.
e Zulassig sind nur Lagerplatze soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stoéren.

Im Teilbereich 7 (bestehender Lagerplatz der Geriistbaufirma) soll auch kiinftig aufgrund der
N&he zum Landschaftsschutzgebiet (siehe Ziffer 3.2 der Begriindung) keine Bebauung oder
einer andere- als die Lagernutzung stattfinden, weshalb dort nur ,Lagerplatze” zuldssig sind.
Der verbleibende Teil des Grundstiicks wird entsprechend der heutigen Nutzung als private
Griinflache festgesetzt.
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MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahlen GRZ sowie
durch Trauf- und Firsthéhen (TH / FH) gemaB Eintrag im zeichnerischen Teil. Die GRZ ent-
spricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen GrundstiicksgréRen sowie der geplanten
Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflichenstruktur. Es handelt sich dabei um die in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Maximalwerte, deren Ausnutzung durch
iiberbaubare Fldchen begrenzt werden kann. Fir den Teilbereich 7 wird die Festsetzung einer
Bauweise nicht fur erforderlich gehalten, weil dort nur Lagerflachen zuléssig sind.

Im Gewerbegebiet wird die nach BauNVO maximal zuldssige GRZ von 0.8 unterschritten. Dies
geschieht im Hinblick auf die Ortsrandiage und Nahe zum Landschaftsschutzgebiet (siehe Zif-
fer 3.2 der Begriindung). In dieser besonderen stédtebaulichen Situation werden nach Auffas-
sung der Gemeinde Baukérper, die wesentlich groRer als der heutige Bestand in Erscheinung
treten und zu einer entsprechend héheren Grundstiicksilberbauung filhren als nicht angemes-
sen erachtet.

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen sind auf die Hohe der Oberkante des EG —
RohfuRbodens (EFH) zu beziehen. Die EFH darf maximal 0.30 m tber dem festgesetzten Be-
zugspunkt liegen. Der Bezugspunkt zur Ermittlung der EFH ist die Oberkante des angrenzen-
den Gehwegs, gemessen an der vorderen Grundstiicksgrenze in der Mitte des Grundstticks.
Bei Eckgrundstiicken (2 vordere Grundstiicksgrenzen) ist der héhere der beiden Bezugspunk-
te mafligebend.

Uber diese Festsetzungen werden flexible Bauoptionen und eine in Bezug auf den umgeben-
den Bestand und die Einbindung in den Landschaftsraum angemessenes Erscheinungsbild
des Baugebiets gesichert.

Der Flexibilisierung dienen auch die Festsetzung, dass bei riickversetzen Gebéudeteilen die
Traufhohe auf eine Lange von max. 40% der zugehérigen Dachlénge {iberschritten werden
darf, dass bei Kriippelwalmdachern die festgesetzten Traufhthen im Bereich des Kruppel-
walms tberschritten werden dirfen und die Bestimmung, dass die festgesetzten Traufhdhen
fur untergeordnete Dachaufbauten nicht mafRgebend sind (z.B. Gaupen, Gegengiebel oder
Dachaufséatze).

Fur Doppelhduser wird aus Griinden der Rechtssicherheit in den Teilbereichen 1 und 2 (Neu-
baugrundstiicke mit TH max. 4.10m) eine Traufhdhe von 3.60 bis 4.10m und in den Teilberei-
chen 3 und 4 (Bestandsbebauung mit TH max. 5.50m) eine Traufhéhe von 5.00 bis 5.50m
verbindlich festgesetzt. Geringere Traufhéhen sind nur dann zuléssig, wenn dieselbe Trauf-
hohe fiur beide Doppelhaushélften per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In den Teilbereichen 1 bis 4 ist innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster eine
Bebauung in offener Bauweise zuldssig. Im Hinblick auf die Wahiméglichkeit - entweder Ein-
zelhaus oder Doppelhaushilfte - dafiir Sorge zu tragen, dass an die Grundstiicksgrenze einer
errichteten Doppelhaushalfte auch nur eine zweite Halfte angebaut werden kann - und kein
Einzelhaus mit entsprechendem Grenzabstand. Deshalb ist die Errichtung einer Doppelhaus-
halfte aus Griinden der Rechtssicherheit nur dann zuldssig, wenn der Grenzanbau der zweiten
Doppelhaushilfte per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Zugunsten einer angemessen flexiblen Garten- und Freiraumnutzung sind Terrassen auch au-
Rerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.
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In den Teilbereichen 5 und 6 gilt innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster die
offene Bauweise. Im Teilbereich 7 wird die Festsetzung einer Bauweise aufgrund der dort in-
nerhalb der Baugrenzen ausschlieBlich zuléssigen Nutzung der Lagerflachen nicht fur erforder-
lich erachtet.

Sichtwinkel

Als Beitrag zur Verkehrssicherheit ist in dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtwinkel
(SW) ist die Errichtung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen und eine Bepflanzung mit einer
Héhe von iiber 0.80m ab OK bestehendem Gelédnde unzuldssig. Auf die im zeichnerischen Teil
festgesetzte Anbauverbotszone zur KreisstraRe K 4558 wird hingewiesen.

Hoéchstzulidssige Zahl der Wohnungen in den Teilbereichen 1 und 2

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und im umgebenden Bestand ver-
bietet sich eine unkontrollierte Verdichtung. Daher ist es erforderlich, zumindest in den Teilbe-
reichen 1 und 2 (Neubauflichen) die Anzahl der Wohneinheiten (WE) auf max. 2 WE je
Wohngebaude zu begrenzen. Fiir den Bestand wird eine solche Festsetzung fir nicht erforder-
lich erachtet.

Flachen fiir Carports, Garagen und Nebenanlagen

Carports und Garagen sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Fléchen und auch als Grenzbe-
bauung zulassig.

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch Garagen und Carports
entstehen konnen, welche direkt auf der vorderen Grundstiicksgrenze errichtet werden, ist mit
Carports und Garagen zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Abstand von mind. 5.00 m einzu-
halten. Mit dieser Festsetzung wird gleichzeitig auch einem stédtebaulichen Anliegen der Ge-
meinde Rechnung getragen, indem die gestalterische Wirkung der an den 6ffentlichen Stra-
Renraum angrenzenden Privatbereiche nicht durch mitunter recht massive Nebenanlagen
sondern durch Freiflachen und ggfls. Vorgarten gestaltung bestimmt werden soll.

SchlieRlich entsteht durch den Riickversatz von Carports und Garagen die Mdglichkeit, vor
Carports oder Garagen noch ein Kfz abstellen zu kénnen.

Mit Nebenanlagen i. S .d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche
Zugange und Zufahrten - ist zur Vermeidung verkehrsgefahrdender Sichtbehinderungen und
aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden zu vorderen Grundstiicksgrenze ein Mindestab-
stand von 3.00 m einzuhalten.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflaichen und Gewahrleistung einer ordnungsgemafien
StraRenbeleuchtung sind folgende MaRnahmen auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken zuléssig:

o Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine é&ffentlicher Verkehrsflachen
erforderlichen Hinterbetons,

 Die Anlage der zur Herstellung 6ffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen

« Die Anordnung von StraBenbeleuchtung und Verkehrszeichen (Masten einschlieBlich Be-
tonfundament)
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Immissionsschutz im Teilbereich 2 (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der entsprechenden Empfehlungen im schalltechnischen Gutachten sind die Au3en-
bauteile der Geb&aude-Ostfassade im Teilbereich 2 mit einem resultierende Schallddmm-Maf}
von R'w,res = 35 dB auszubilden (Larmpegelbereich Il — zur ndheren Definition und Begriffs-
bestimmung siehe schalltechnisches Gutachten).

Griinordnung und gebietsexterner Eingriffs-Ausgleich

Die griinordnerischen Festsetzungen sichern das in Umweltbericht und Griinordnungsplan
entwickelte gestalterische und 6kologische Eingriffs-Ausgleichs-Konzept. Die Zuordnung der
auBerhalb des Plangebiets erforderlichen Kompensationsmaf3nahmen wird im Bebauungsplan
geregelt. Umfang und Qualitat dieser MaRnahmen werden im Zuge der ErschlieBungsplanung
und Realisierung in enger Abstimmung mit dem Fachplaner, der diese Manahme auch mit
der Fachbehérde des Landratsamtes abgestimmt hat, festgelegt und umgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten in den Teilbereichen 1 bis 4

Die zulassigen Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten sichern die Einfliigung des
Baugebietes in die bauliche Umgebung und gewahren ausreichende Gestaltungsfreiheit. Im
Gewerbegebiet reicht die max. Firsthohe als Regelung aus; Vorschriften tber Dachformen
kénnen zugunsten betrieblicher Belange entfalien.

Zur Flexibilisierung sind fiir Dacher von Garagen und Carports auch abweichende Dachnei-
gungen sowie Flachdécher zuléssig.

Furr Doppelhduser werden aus Griinden der Rechtssicherheit Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 40° festgesetzt. Die unter den entsprechenden Ziffern fur Einzelhduser aufgefihrten
Dachformen und Dachneigungen sind nur dann zuléssig, wenn dieselbe Dachform und Dach-
neigung fir beide Doppelhaushalften per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Dachdeckungen und Fassaden aus Metall

Zur Grundwasserschonung sind die Metalle Kupfer, Zink und Blei als Dacheindeckungen und
Fassaden nur in beschichteter Form zuléssig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen StraRenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
gemaR geht der tatséchlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellpldtzen Giber den nach Lan-
desbauordnung zu filhrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Deshalb ist es

notwendig, Stellplatze in einem erhéhten Umfang von 1.5 Steliplétzen je Wohneinheit auf den
privaten Flachen nachzuweisen.

Oberflachen von Stellpliatzen und Privatwegen

Zur angemessenen Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind Stellplétze und Privatwe-
ge wasserdurchldssig zu befestigen, soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergeféhrden-
den Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich nichts anders geboten ist.

Einfriedungen

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen entstehen kénnen, durfen Einfriedungen eine Héhe von
1.20m Uber Oberkante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht
tiberschreiten. Dies gilt ebenso fiir Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen in ei-
nem Grundstiicksabschnitt von 3.00m Tiefe ab vorderer Grundstiicksgrenze.
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9 Stiddtebauliche Zahlen

Uberplante Flachen (Geltungsbereich) ca. 19.093 gm 100%
davon:

Offentliche Verkehrsflache ca. 2.147 gm

Geplanter Offentlicher Gehweg siidlich des Tannenwegs ca. 234 gm

Geplanter Wirtschaftsweg siidlich des Neubaugebiets ca. 627 qm

Summe der Verkehrsflachen ca. 3.008 gm
Baugrundstiicke ca. 16.085 gqm 84 %
davon:

Allgemeines Wohngebiet (Neubaugrundstticke) ca. 5.014 gm
Aligemeines Wohngebiet (Bestandsgrundstiicke) ca. 2.745 gm
Mischgebiet (Bestandsgrundstiicke) ca. 1.084 gm
Gewerbegebiet (Bestandsgrundstiicke) ca. 5.900 gm

Private Grinflache ca. 1.167 gm

Versorgung (Bestandsgrundstiick Trafo) ca. 175 gm
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Teil F - Zusammenfassende Erkldrung geman § 10 (4) BauGB

Gemal § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklérung beizufligen Gber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbetei-
ligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwa-
gung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahit wurde.

1 Planerfordernis
Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Neuhausen besteht in der Sicherung und Stér-
kung der Wohnfunktion in den Ortsteilen. Vor diesem Hintergrund hatte die Gemeinde im Jahr
2010 die stadtebaulichen Entwicklungsoptionen der Oristeile unter besonderer Berucksichti-
gung der Innenentwicklung im Rahmen von ELR - Untersuchungen untersuchen lassen (ELR
= Entwicklung landlicher Raum).

Demnach ist das letzte Wohnbaugebiet im Ortsteil Hamberg im Jahr 1995 erschlossen wor-
den. In den Jahren 2008 - 2010 wurden in Hamberg lediglich 3 Baugrundstiicke von Privat am
Grundstiicksmarkt verduRert. Kommunale Baugrundstiicke stehen bereits seit Mitte der
1990er Jahre nicht mehr zur Verfugung.

Als grundséatzliche Alternative kénnte in Hamberg die ErschlieBung des Baugebiets ,Ettern” in
Betracht kommen. Dabei handelt es sich allerdings um eine verhéltnismanig groRe Flache von
ca. 5 ha, die auch bei einer abschnittsweisen ErschlieBung deutlich gréfer als die geplante
Flache am Tannenweg ausfallen wiirde.

Die ErschlieBung der lediglich 0,51 ha umfassenden Neubauflachen sidlich des heute nur ein-
seitig angebauten Tannenweges stellt hingegen eine sinnvolle stédtebauliche Abrundung der
Ortsrandbebauung dar, zumal auf der gegeniiberliegenden Seite, stlich der Neuhausener-
und sidlich der Richard-Wagner-Stra3e die Ortsrandbebauung ebenfalls auf Héhe der geplan-
ten Umfassung abschlief3t.

Im Rahmen der im Vorfeld mit den Eigentimern der Neubaufldchen gefiihrten Gespréche ha-
ben bereits acht Eigentumer um Zuteilung eines Baugrundstiicks gebeten, wobei zum Teil
zeitnahe Bauabsichten geaullert worden sind.

Vor den o.a. Hintergriinden wird die Bereitstellung von Baugeldnde am Tannenweg in dem ge-
planten Umfang fir bedarfsgerecht und vertretbar erachtet. Die Art der Bebauung ist anhand
unterschiedlicher stadtebaulicher Varianten untersucht und das vorliegende Konzept ausge-
wahlt worden. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften erforderlich.

Der schlechte Ausbauzustand des Tannenweges stelit einen stadtebaulichen Missstand dar,
der im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens durch eine erstmalige endgiiltige Herstel-
lung der StraBe beseitigt werden muss. Zur planerischen Bewéltigung der damit zusammen
héngenden Belange wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die nérdlich des Tan-
nenwegs gelegenen bebauten Grundstiicke ausgedehnt.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan
Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht erstellt worden

(BIOPLAN, Sinsheim), der dieser Begriindung als separater Bestandteil beigefugt wird. Auf
den Umweltbericht wird verwiesen.
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3.1

3.2

Im Umweltbericht wurden der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt und geeignete Min-
derungs- bzw. Kompensationsma3nahmen vorgeschlagen. Der fir diese MaRnahmen erfor-
derliche Aufwand war von der Gemeinde mit den weiteren Anforderungen des § 1 BauGB ab- -
zuwégen. Im vorliegenden Fall kamen insbesondere zur Abwégung: Die Wohnbedurfnisse der
Bevdlkerung ...., die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevélkerung .... und die Bevolke-
rungsentwickiung, aber auch die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Gemeinde hatte in Abwé-
gung mit den o.a. Belangen entschieden, dass die gutachterlich ermittelten MaRnahmen inner-
halb des Plangebiets und die erforderlichen externen AusgleichsmaRnahmen einen sinnvollen
und unverzichtbaren Beitrag zur griinordnerischen Aufwertung darstellen und die vorgeschia-
genen Festsetzungen daher in den Bebauungsplanentwurf zu ibernehmen sind.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die offentliche Auslegung gem. § 4(2) BauGB fand statt in der Zeit vom 24.10.2011 bis
24.11.2011. Aufgrund erforderlicher Anderungen wurde die Planung gem. § 4a(3) BauGB in
der Zeit vom 16.07.2012 bis 16.08.2012 erneut offengelegt. Die Ergebnisse der Burger/innen-
und Behérdenbeteiligung sind nach Abwégung der privaten und 6ffentlichen Belange gegenei-
nander und untereinander wie folgt im Bebauungsplan beriicksichtigt worden:

Behdrdenbeteiligung gem. § 4(2) BauGB

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4(2) BauGB wurden hauptséchlich redaktionelle
Anregungen vorgebracht oder Hinweise, die lediglich zur Kenntnis zu nehmen waren. Das
Landratsamt Enzkreis hatte verschiedene Anregungen zu einzelnen Bebauungsplan- Festset-
zungen (Einfriedungen, Bezeichnungen der OkomaRnahmen, Details zur Entwésserungskon-
zeption, Breite des am sudlichen Gebietsrand geplanten Wirtschaftswegs) die in Plan und Text
tibernommen und im Rahmen der erneuten Auslegung offen gelegt wurden. Der Anregung, die
Traufhdhen von Doppelhdusern einheitlich festzusetzen, konnte nicht entsprochen werden weil
der Gemeinderat von der nun festgesetzten, groziigigeren Regelung erhéhte Flexibilitat und
leichtere Handhabbarkeit erwartet.

Die Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald (IHK) duRerte Bedenken, ob die Belange
des vorhandenen Busbetriebs angemessen gewahrt werden kénnen. Dies kann gewéhrleistet
werden, was im Rahmen einer Stellungnahme des Fachgutachters umfassend begriindet und
dem Gemeinderat als Abwagungsmaterial zur Verfigung gestellt wurde.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(2) BauGB
Im Zuge der éffentlichen Auslegung wurden von einem beauftragten Rechtsanwalt in Vertre-

tung eine ortlichen Interessengemeinschaft Bedenken vorgebracht, die nachfolgend zusam-
mengefasst dargestellt werden:

Bedenken aus der Offentlichkeit

Der dem Bebauungsplan beigefiigte Umweltbericht sei fehlerhaft und fiihre nicht zu einer
rechtmaRigen Abwagung der Naturschutzbelange und des Eingriffs in die vorhandene Natur
und Landschaft. Auch seien die Belange des Larmschutzes fehlerhaft abgewogen worden.
Fehlerhaft sei dariiber hinaus die Entscheidung, das das vorliegende Gebiet und nicht das po-
tenzielle Wohnbaugebiet ,Ettem“ erschlossen werden soll. Die Belange des Verkehrs (Fahr-
verkehr wie auch ruhender Verkehr) seien weder ausreichend gepriift noch bewaltigt worden.
Die Festsetzung eines Mischgebiets zwischen dem geplanten Gewerbe- und dem Wohngebiet
sei ermessensfehlerhaft weil in dem geplanten Mischgebiet tatsdchlich Wohnbebauung vor-
handen sei. Der schlechte Zustand des Tannenweges sei kein Problem, der als stédtebauli-
cher Missstand durch einen Bebauungsplan behoben werden miisste.
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SchlieBlich wurden Bedenken ge&uBert hinsichtlich der Beeintrdchtigung des Landschaft-
sschutzgebietes, die nicht allein dadurch auszurdumen seien, dass das Landratsamt Enzkreis
eine Befreiung von der Festsetzung des Landschaftsschutzgebietes erteilt hatte. Vielmehr sei
die Gemeinde auch im Hinblick auf eine solche Befreiung gehalten, die Belange von Natur-

und Landschaftsschutz planerisch zu bewaltigen und vermeidbaren Landschaftsverbrauch zu
vermeiden.

Abwéagung des Gemeinderats:

Der Gemeinderat hat die 0.a. Bedenken umfangreich abgewogen und ist zusammengefasst zu
folgendem Ergebnis gelangt:

Die Gemeinde hat einen umfangreichen Umweltbericht mit Griinordnungsplan, artenschutz-
rechtlichem Beitrag und Eingriffs-Ausgleichs-Regelung als Bestandteil der vorliegenden Bau-
leitplanung erarbeiten lassen und die vorgeschlagenen Festsetzungen und MaRnahmen in den
Bebauungsplan tibernommen. Damit sind die Belange von Natur- und Landschaftsschutz pla-
nerisch ausreichend und angemessen bewaltigt. Hinsichtlich des Landschaftsverbrauch wurde
die Inanspruchnahme des Baugebiets sorgféltig abgewogen. Die ErschlieBung der lediglich
0,51 ha umfassenden Neubaufldchen siidlich des heute nur einseitig angebauten Tannenwe-
ges stelit eine sinnvolle stéddtebauliche Abrundung der Ortsrandbebauung dar, zumal auf der
gegenilberliegenden Seite, ostlich der Neuhausener- und siidlich der Richard-Wagner-Stral3e
die Ortsrandbebauung ebenfalls auf Hohe der geplanten Umfassung abschliet. Im Rahmen
der im Vorfeld mit den Eigentiimern der Neubauflachen gefiihrten Gespréche hatten Eigenti-
mer bereits um Zuteilung eines Baugrundstiicks gebeten, wobei zum Teil zeitnahe Bauabsich-
ten gedulert worden sind. Vor den o.a. Hintergriinden wird die Bereitstellung von Baugelénde
am Tannenweg in dem geplanten Umfang fir bedarfsgerecht und vertretbar erachtet. Beziig-
lich der Gebiets-Inanspruchnahme hat sich die Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit
nach sorgfaltiger Abwagung dazu entschieden, zunéchst die ErschlieBung des Plangebiets am
Tannenweg in Angriff zu nehmen.

Die im Umweltbericht durchgefiihrte Bestandsbewertung sowie die Eingriffsbeurteilung der
Schutzgiiter Boden sowie Pflanzen und Tiere orientiert sich an den allgemein anerkannten und
vom Umweltministerium empfohlenen Arbeitshilfen fir die Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung und ist ordnungsgeman zustande gekommen.

Ebenso wurden die schalltechnischen Belange mit hoher Préazision und in Zusammenarbeit mit
dem betroffenen Busunternehmen abgearbeitet.

Bezlglich der Verkehrsproblematik ist die Gemeinde der Auffassung, dass die Verkehrssitua-
tion im Tannweg durch die Ausweisung von neun zusatzlichen Baugrundstiicken nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden kann. Die Verkehrsthematik ist angemessen und ausreichend auf
Ebene der Bauleitplanung bewaltigt worden. Die Situation wird beobachtet; falis es wider Er-
warten doch zu Verkehrsproblemen kommen sollte, kénnen verkehrsrechtliche Anordnungen
erfolgen, die ohnehin nicht Gegenstand eines Bebauungsplans sind.

Die Festsetzung eines Mischgebiets ist gerechtfertigt. Im betreffenden Teilbereich handelt es
sich nachweislich um gemischte Nutzung. Die Festsetzung als Mischgebiet ist insofern erfor-
derlich und dariiber hinaus geeignet, die erforderliche Nutzungsabstufung zwischen Gewerbe-
gebiet und allgemeinem Wohngebiet zu gewéhrleisten.

Der Tannenweg kann nicht als endgultig hergestellt gelten, da bisher kein satzungs- bzw.
plangemaRer Ausbau erfolgt ist. Der Gemeinderat hat beschlossen, den stadtebaulichen Miss-
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3.3

3.4

stand, der sich durch den schlechten Zustand des Tannenweges ergibt, durch den Erlass ei-
nes Bebauungsplanes zu beheben. Gleichzeitig soll fur die Flachen sudlich des Tannenweges
eine Bebauung erméglicht werden.

Erneute Behdrdenbeteiligung gem. § 4a(3) BauGB

Auch im Rahmen der erneuten Behérdenbeteiligung gem. § 4a(3) BauGB wurden hauptséch-
lich redaktionelle Anregungen vorgebracht oder Hinweise, die lediglich zur Kenntnis zu neh-
men waren. Die IHK verwies im Wesentlichen erneut auf die im Rahmen der ersten Offenlage
geduBerten Bedenken, die aber bereits umfassend begriindet zuriickgewiesen worden waren.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a(3) BauGB

Bedenken aus der Offentlichkeit

Im Zuge der erneuten Auslegung wurden von dem beauftragten Rechtsanwalt in Vertretung
der ortlichen Interessengemeinschaft Bedenken vorgebracht:

Durch den Bebauungsplan und die eingearbeiteten Anderungen seien die Probleme nur zu ei-
nem kleinen Teil gelést worden, der Bebauungsplan begegne nach wie vor grundlegenden Be-
denken der Interessengemeinschaft. Der dem Bebauungsplan beigefiigte Umweltbericht sei
nach wie vor fehlerhaft, insbesondere im Hinblick auf die Anwendung des ,Okokontos*. Auch
seine die Belange des Larmschutzes fehlerhaft behandelt insbesondere hinsichtlich der Anfor-
derungen des Busbetriebs und in Bezug auf die ortlichen Vorbelastungen. Die Annahmen uber
den prognostizierten Fahrzeugverkehr seien unschliissig und unzutreffend. Immer noch sei
auch die Festsetzung eines Mischgebiet planungsrechtlich fehlerhaft. Das geplante Wohnge-
biet sei zu klein, um die Wohnbediirfnisse im Ortsteil zu befriedigen. Insoweit solle, insbeson-
dere angesichts des Landschaftsverbrauches im Bereich des Landschaftsschutzgebietes, die
Ausweisung eines Wohngebietes an anderer Stelle nochmals geprift werden.

Abwigung des Gemeinderats:

Grundsitzlich halt der Gemeinderat daran fest, dass sich der Tannenweg bislang nicht in ei-
nem satzungsgemaf ausgebauten Zustand befindet und hat deshalb beschlossen, den stad-
tebaulichen Missstand, der sich durch den schlechten Zustand des Tannenweges ergibt, durch
den Erlass eines Bebauungsplanes zu beheben. In diesem Zusammenhang soll fur die Fla-
chen siidlich des Tannenweges eine Bebauung als Arrondierung des Ortsrandes erméglicht
werden, vergleichbar der bestehenden Bebauung &stlich der Neuhausener Straf3e.

Hinsichtlich der Eingriffs-Ausgleichs-MaRnahmen hat sich der Gemeinderat bewusst und auf
Grundlage qualifizierter Abwégungsgrundlagen fir den im Bebauungsplan festgesetzten Ein-
griffs- Ausgleichs-Umfang und die umzusetzenden MaRnahmen entschieden. Die MaRnahmen
wurde mit dem Landratsamt vor Umsetzung hinsichtlich Durchfiihrung und Aufwertungspoten-
tial fur eine spatere Verwendung als AusgleichsmaBnahme im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung abgestimmt. Es erfolgte eine Einbuchung in das Okokonto der Gemeinde Neuhau-
sen, das beim LRA gefiihrt wird. Die MaRnahmenfléchen befinden sich im Eigentum der Ge-
meinde, des Landes und von Privatpersonen. Die Zustimmung sowohl der Eigentimer als
auch der Pachter der Grundstiicke zur Durchfuhrung der Manahmen lag vor.

In Bezug auf die Verkehrsproblematik ist anzufiihren, dass es im Rahmen einer stadtebauli-
chen Planung iiblich ist, auf Erfahrungswerte hinsichtlich der Gerduschemission von Betrieben
zuriickzugreifen, so wie es im vorliegenden Fall geschehen ist. Durch den Verkehr auf ortli-
chen DurchgangsstraBen werden i. d. R. immer Gerduschimmissionen verursacht, die die
stadtebaulichen Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet tberschreiten. Bei der
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Aufstellung eines Bebauungsplans wird daher abgewogen, in welcher Form durch Schall-
schutzmalinahmen dieser Belastung begegnet werden kann. Sofern die Ausfiihrung aktiver
Schallschutzmafnahmen (z. B. Larmschutzwéande) maéglich ist, sind aktive Schallschutzmal-
nahmen zu bevorzugen. Sind aktive SchallschutzmaBnahmen nicht méglich, kénnen durch
passive Schailschutzmainahmen (z. B. Einbau von Schallschutzfenstern, Anordnung von Ne-
benrdumen an der StraBenfassade) Stérungen in den Gebéduden soweit vermindert werden,
dass ein stérungsfreies Wohnen und die Ausweisung eines Wohngebiets mdoglich ist.

Die Festsetzung eines Mischgebiets ist aus den unter Ziffer 3.2 genannten Griinden nach wie
vor gerechtfertigt.

4 Begriindung der Planwahl nach Abwédgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten
Fir die Neubauflachen wurden 2 Planungsvarianten erarbeitet, einmal mit einer zweizeiligen
Bebauung und Stichstrassen, einmal mit der im Bebauungsplan schlieBlich umgesetzten L&-
sung mit nur einer Gebaudezeile entlang des Tannenwegs.



