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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2012 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behor-
den (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal$ § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan , Auf das Dorf” wurde die planungsrechtliche Grundlage fiir eine groffla-
chige Wohnbauentwicklung am sidlichen Ortsrand von Neuthard geschaffen. Inhalt des Bebau-
ungsplanes war die Anlage neuer ErschlieBungsstrallen sowie die Ausweisung von Wohnbaufla-
chen. In Teilen wurden bereits bestehende Gebaude in die Planung miteinbezogen. Wie zur dama-
ligen Zeit iblich wurde mit dem Bebauungsplan ein weitestgehend homogenes StraRenbild mit ein-
heitlichen Gebdudekdrpern und -ausrichtungen angestrebt. Die Umsetzung dieser (oder vergleich-
barer Planungen) ist in der Gemeinde in vielen StraBenziigen mit relativ einheitlicher Bebauung
noch ablesbar. Der Bebauungsplan wurde in seiner Urfassung 1966 aufgestellt.

1995 wurde fiir das Quartier zwischen Blichenauer StraRe, JahnstraRe, Marienstrafe und Schul-
stralle ein neuer Bebauungsplan aufgestellt, um der iberméaRigen Errichtung von Mehrfamilien-
hauser Einhalt zu gebieten. In diesem Zuge wurden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
wesentlich Uberarbeitet.

Bild 1: Bebauungsplan , Auf das Dorf” - Teilaufhebung und Neuaufstellung, 1995 mit Plangebiet (rot)
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Innerhalb des Bebauungsplanes befindet sich ein gewerblich genutztes Areal, welches historisch
entstanden ist, jedoch zu groRen Teilen nicht der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes
entspricht. Das Areal besteht aus einem Teil an der Biichenauer StraRe, welcher mit einem Wohn-
haus sowie einer Gewerbehalle iberbaut ist, sowie einem zu grofSen Teilen unbebauten Teil an der
JahnstralRe.

Inzwischen wurde die gewerbliche Nutzung auf dem Areal weitestgehend aufgegeben, die Flachen
bzw. Gebaude liegen brach. Da eine Nachnutzung der Bausubstanz nicht lohnend erscheint, wird
seitens des Eigentlimers angestrebt, die Flachen nach Abriss der Gebaude einer Nachnutzung zuzu-
flihren. Geplant ist dabei die Errichtung unterschiedlicher Gebdudetypen, die tber private Stich-
straBen verkehrlich erschlossen werden.

Das Bebauungskonzept sieht eine - stadtebaulich vertretbare - Nachverdichtung auf dem Areal vor,
welche sich jedoch auf Grundlage des bisher rechtsgiltigen Bebauungsplanes, der eine Bebauung
lediglich entlang der StraRBenziige vorsieht, nicht realisieren lasst. Seitens der Gemeinde wird das
Vorhaben vor dem Hintergrund der knapper werdenden Baulandreserven und anhaltenden Nach-
frage nach Wohnraum grundsatzlich begriiSt. Die Bebauung der im bisherigen Bebauungsplan au-
Rerhalb der Baufenster liegenden riickwartigen Grundstiicksteile wird als vertretbar eingestuft, da
diese vorliegend bereits bebaut sind bzw. eine nur geringe 6kologische Wertigkeit aufweisen.

Weiterhin kann durch Umsetzung des Projektes die Schaffung von Wohnraum ohne Beanspruchung
von AuBenbereichsflachen erfolgen, den Forderungen des Gesetzgebers nach Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs wird damit entsprochen. Zusatzlich fiihrt die Schlieung der Bauliicken zu einer
Aufwertung des Ortsbildes. Aus diesen genannten Griinden soll daher der bisher rechtsgililtige Be-

bauungsplan Gberplant und das Vorhaben somit erméglicht werden.

2 Wahl des Verfahrens

Bei der Planung handelt es ich um die partielle Nachverdichtung eines bestehenden Wohngebietes
unter Ausnutzung von brachliegenden Flachen. Neue Bauflachen im AuRenbereich werden nicht
generiert. Als MalRnahme der Innenentwicklung kann der Bebauungsplan damit im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung sowie der Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist damit nicht gegeben. Eine
Uberschlagige Umweltvorprifung ist jedoch vorzunehmen, da die Grundflache des Ursprungspla-
nes denin § 13a Abs. 1 Nr. 2 genannten Grenzwert von zwei Hektar tGberschreitet.
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3 Lage und GroRBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstlicke 2344, 2345, 2346, 2347 und 2348. Die GroRRe
des Plangebietes betragt 0,45 ha.

4 Bestand
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Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereich
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Das Plangebiet befindet sich in dem vom Wohnen geprédgten Bereich zwischen SchulstralRe und Se-
bastianallee stidlich des Ortskerns von Neuthard. Dieses Gebiet ist durch zwei- bis dreigeschossige
Wohngebaude in tGberwiegend einheitlicher Trauf- oder Giebelstellung sowie einzelnen, in den
Wohnhausern integrierten Dienstleistungsbetrieben gepragt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ehemaliges Betriebsgeldnde. Dieses besteht aus einem
Teilbereich an der Biichenauer StraBe, welches mit Betriebs- bzw. Lagergebduden sowie einem
Wohnhaus bebaut ist. Der Teilbereich an der Jahnstralle ist mit Ausnahme einiger Garagen unbe-
baut und fungiert als Parkplatz.

Die umgebende Bebauung besteht aus einzelnen zweigeschossigen, giebelstandigen Wohnhausern
mit ausgepragten Satteldachern entlang der Blichenauer Stralle sowie aus ebenfalls zweigeschos-
sigen, jedoch traufstiandigen Wohngeb&uden entlang der JahnstralRe. Wie die gesamte Umgebung
weist das Plangebiet keine ausgepragte Topografie aus, das Geldndeniveau ist mit ca. 111.30
m+NHN nahezu einheitlich.

Bild 4: Plangebiet von der JahnstralRe Bild 5: Blick entlang JahnstraRe

Bild 6: Plangebiet von der Blichenauer StraRe Bild 7: Blick entlang Blichenauer Stral3e

5 Stadtebauliches Konzept

Der Planung liegt ein Bebauungskonzept zugrunde. Vorgesehen ist eine Beseitigung der bestehen-
den Gebaudesubstanz einschlieflich des Wohngebadudes an der Blichenauer StraRe sowie eine voll-
stdandige Neubebauung.

Die bestehende Bebauung entlang der Blichenauer StraRe besteht aus giebelstdandigen Wohnge-
bduden mit Gberwiegend zwei Vollgeschossen. Das StralRenbild ist durch die einheitliche Bebauung
sehr homogen. Zielsetzung der Neubebauung ist es, dieses pragende StralRenbild durch eine ange-
passte, ebenfalls zweigeschossige und giebelstandige Bebauung zu erweitern und zu erganzen.
Uber eine private ErschlieBungsstraBe kénnen dariiber hinaus zwei weitere Grundstiicke erschlos-
sen werden, welche auch in ,moderner” Architektursprache mit Flach- oder Pultdach realisiert wer-
den kdnnen.
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Entlang der JahnstraRe ist eine zweigeschossige, traufstandige Bebauung vorherrschend. Weiterhin
besteht auf dem nordostlich an das Plangebiet angrenzende Grundstlick Nr. 28 eine Grenzbebau-
ung. Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept wird Kubatur und Ausrichtung der bestehenden Be-
bauung ibernommen und das StraRenbild somit erginzt. Uber eine private ErschlieBungsstrake
kénnen dariiber hinaus zwei Grundstiicke fiir Einfamilienhduser sowie ein Grundstiick fiir ein ver-
tragliches Mehrfamilienhaus erschlossen werden. Auch fir diese rlickwartige Bebauung ist eine

moderne Architektursprache denkbar.

Einfamilienhauser Mehrfamilienhaus

Einfamilienhduser

Giebelstdndige Traufstandige
Wohnéauser Wohnéauser

Bild 8: Bebauungskonzept

Die an die Blichenauer StraRe angrenzenden Gebaude sollen maximal drei Wohnungen, die zurlick-
gesetzten Einfamilienhduser maximal zwei Wohnungen aufweisen. Die Gebaude an der Bliche-
nauer Stralle lassen maximal fiinf Wohnungen, die riickwartigen Einfamilienhduser zwei und das
Mehrfamilienhaus maximal acht Wohnungen zu. Somit kann mit den insgesamt neun Gebauden ein
breites Spektrum unterschiedlicher Wohnungsformen und -gréRen bereitgestellt werden. Insge-
samt kdnnen im Plangebiet maximal 32 Wohnungen entstehen. Der Umfang der Bebauung und die
Zahl der moglichen Wohnungen wird auf dem ca. 0,46 ha groRen Plangebiet als stadtebaulich ver-
tretbar und als gelungener Kompromiss zwischen der notwendigen Bereitstellung von Wohnraum
und der Sicherung einer hohen Wohnqualitat im Quartier eingestuft.

Die verkehrliche ErschlieRung ist (iber die JahnstraBe sowie die Blichenauer StralRe vollstandig ge-
wahrleistet. Beide StralRen weisen einen ausreichenden Ausbaustandard auf, um den zusatzlichen
Verkehr aufzunehmen. Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Giber private Stichstra-
Ren. Der ruhende Verkehr fir die Mehrfamilienhauser soll Gberwiegend in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Fiir die Einfamilienhduser bzw. die Wohnhauser an der Blichenauer Strale sind da-
gegen Garagen oder Carports bzw. offene Stellplatze vorgesehen.
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Fiir Besucher werden zusatzliche oberirdische Stellplatze vorgesehen. Die Anlage von Zufahrten
und Stellplatze erfolgt flachensparend, so dass das offentliche Parken entlang der Biichenauer
StralRe sowie der Jahnstralle nicht Gbergebiihrend eingeschrankt wird.

Die technische ErschlieSung soll liber die bestehenden Versorgungssysteme bzw. das Kanalnetz in
den o.g. StraRen erfolgen. Es ist davon auszugehen, dass anfallendes Niederschlagswasser zum Teil
auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden kann. Die Energieversorgung soll zentral tGber
ein Blockheizkraftwerk erfolgen.

6  Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal ist das Plangebiet
trotz der bisherigen gewerblichen Nutzung als Wohnbauflache dargestellt. Mit der vorliegenden
Planung wird damit dem Flachennutzungsplan entsprochen.

Bild 9: Flachennutzungsplan der VG Bruchsal, Ausschnitt Neuthard mit Plangebietsabgrenzung

7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, Biotope
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale sowie geschiitzte Biotope befinden
sich weder innerhalb des Plangebietes noch werden sie auRerhalb durch die Planung tangiert.

7.2 Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Plangebietes noch werden sie auflierhalb
durch die Planung tangiert.

7.3 Hochwasserschutz

Der Anderungsbereich befindet sich nicht im Uberschwemmungsbereich eines 100-jahrlichen
Hochwassers (HQuoo). Auch bei Extremhochwasser ist keine Uberflutung zu erwarten.
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7.4 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemal} § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.5 Altlasten

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind derzeit nicht bekannt. Aufgrund der gewerblichen
Vornutzung kann eine Verunreinigung des Untergrundes jedoch nicht ausgeschlossen werden.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

8.1 Schutzgiter

Der Bebauungsplan ,Auf das Dorf” ist inzwischen nahezu vollstandig umgesetzt, die Grundstiicke
sind Gberwiegend mit Wohngebaduden Gberbaut. Der Bereich der vorliegenden Nachverdichtung ist
an der Blichenauer StraRe mit einem Wohnhaus sowie einem zurlickgesetzten Betriebsgebdude
Uberbaut. Der Teil an der Jahnstral3e ist mit Ausnahme einiger Garagen unbebaut und eingeschot-
tert.

Das Schutzgut Mensch ist durch die Planung nicht negativ betroffen. Durch Umsetzung der Planung
kann eine innerortliche Brachflache einer neuen Nutzung zugefiihrt und damit zusatzliche Wohn-
moglichkeiten geschaffen werden.

Beziglich der Lebensraume fir Tiere und Pflanzen ist das Plangebiet zweigeteilt. Der Bereich an der
Blichenauer Stral3e ist nahezu vollstandig versiegelt, Griinflachen bestehen lediglich in Form einer
Einfriedung aus Hecken - teilweise aus Nadelgehdlz. Der Bereich an der JahnstralRe ist zum Teil ein-
geschottert, teilweise hat sich eine Trittrasenvegetation ausgebreitet. Insgesamt weist das Plange-
biet eine nur geringe Lebensraumvielfalt auf. Dennoch kann eine Betroffenheit von streng oder
besonders geschiitzten Tierarten (insbesondere Reptilien) nicht ausgeschlossen werden. Aus die-
sem Grund erfolgt noch eine Begehung durch einen Biologen, um Habitatpotenziale zu ermitteln.
Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass nach Umstrukturierung der Flachen durch Anlage von
Gartenflachen eine hohere 6kologische Wertigkeit entsteht.

Durch die bestehenden Bodenversiegelungen und -verdichtungen sind Eingriffe in den Boden be-
reits vorhanden. Durch Umsetzung der Planung wird es zu weiteren Eingriffen kommen. Durch par-
tielle Entsiegelungen erfolgen dabei auch Aufwertungen. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass es durch die ehemalige gewerbliche Nutzung zu Bodenverunreinigungen kam. Diese werden
im Zuge der Nachnutzung beseitigt. Insgesamt ist flir das Schutzgut Boden wie auch Wasser von
keinen erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes, der Lage innerhalb der bestehenden Siedlungs-
struktur und der groRflachigen Versiegelung ergeben sich durch Umsetzung der Planung keine Aus-
wirkungen auf das Lokalklima.

Fiir das Orts- und Landschaftsbild ergeben sich keine negativen Auswirkungen, die Festsetzungen
werden in der Form gewabhlt, dass sich die Bebauung in die Umgebung einfligt. Durch die Licken-
schlieBungen kann sogar eine Verbesserung erzielt werden.
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Mit der Planung wird den gesetzlichen Anforderungen nach flachensparender Siedlungsentwick-
lung unter Einbezug von innerdrtlichen Potenziale vollumfanglich entsprochen. Der Druck zur Aus-
weisung neuer Wohnbauflachen im AulRenbereich wird damit gedampft.

Insgesamt ergeben sich durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgliter. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung ware eine bauliche Nutzung auf Grundlage des bestehenden Be-
bauungsplanes bereits zuldssig. Die Nachverdichtung im geplanten Umfang ware jedoch nicht mog-
lich.

8.2 Uberschlagige Priifung gemaR Anhang 2 zum BauGB

GemalR § 13a Abs. 2 BauGB ist fiir Bebauungspladne, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, eine liberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen erforderlich, wenn die Giberbaubare
Flache mehr als 20.000 m? betrigt. MaRgebend ist hierbei nicht nur der Anderungsbereich, sondern
der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Nummer |Kriterien gemafl Anlage 2 zum BauGB — Beantwortung der |Falls Ja: Sind des-
abgeleitete Fragestellung Frage wegen erhebliche,
abwagungsrele-
vante Umweltaus-
wirkungen zu er-
warten?

1 Merkmale des Bebauungsplanes

1.1 Setzt der Plan in nicht nur unerheblichem AusmaR Nein
den Rahmen fiir die Entscheidung tber die Zulassig-
keit von Vorhaben, indem er Festsetzungen mit Be-
deutung fiir spatere Zulassungsentscheidungen ent-
halt, insbesondere zum Bedarf, zur GroRe, zum Stand-
ort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von
Vorhaben oder zur Inanspruchnahme von Ressour-
cen?

1.2 Beeinflusst der Bebauungsplan in nicht nur unerhebli- | Nein
chem Ausmal’ andere Planungen und Programme?

1.3 Hat der Bebauungsplan fiir die Einbeziehung umwelt- | Nein
bezogener, einschlielllich gesundheitsbezogene Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf die Forderung

der nachhaltigen Entwicklung, besondere Bedeutung?

1.4 Sind fir den Bebauungsplan umweltbezogene, ein- Nein
schlieflich gesundheitsbezogene Probleme besonde-
res relevant?

1.5 Hat der Bebauungsplan nicht nur unerhebliche Be- Nein
deutung fiir die Durchfiihrung nationaler und europai-
scher Umweltvorschriften?

2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete

2.1 Hat der Plan Auswirkungen auf folgende Schutzgiter

2.1.1 Tiere Ja Nein

2.1.2 Pflanzen Ja Nein

2.1.3 Boden Ja Nein
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2.1.4 Wasser Ja Nein

2.1.5 Luft Nein

2.1.6 Klima Nein

2.1.7 Landschaft Nein

2.1.8 Flache Ja Nein

2.1.9 Biologische Vielfalt Nein

2.1.10 Mensch und Gesundheit Nein

2.1.11 Bevolkerung Nein

2.1.12 Kulturgtter Nein

2.1.13 Sonstige Sachguter Nein

2.1.14 Wird das Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern | Nein
beeinflusst? Ist mit Wechselwirkungen zu rechnen?

2.2 Ist mit Auswirkungen von kumulativem oder grenz- Nein
liberschreitendem Charakter zu rechnen?

2.3 Ist mit Auswirkungen in Bezug auf Risiken fir die Um- | Nein
welt, einschliellich der menschlichen Gesundheit
(zum Beispiel bei Unfallen), zu rechnen?

2.4 Haben vom Plan ausgelGste Auswirkungen einen be- | Nein
sonderen Umfang?
oder eine besondere raumliche Ausdehnung?

2.5 Hat das vom Plan betroffene Gebiet wegen besonde- |Nein
rer natirlicher Merkmale, wegen dort vorhandenen
kulturellen Erbes (z. B. Bodendenkmale), oder wegen
der Intensitat der Bodennutzung besondere Bedeu-
tung? Werden voraussichtlich diesbeziigliche Umwelt-
qualitdtsnormen oder Grenzwerte Uberschritten?

2.6 Hat die Verwirklichung des Plans moglicherweise Auswirkungen auf eines der folgenden Ge-
biete:

2.6.1 Im Bundesanzeiger gemaR § 10 Abs. 6 Nr. 1 des Bun- | Nein
desnaturschutzgesetzes bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische
Vogelschutzgebiete?

2.6.2 Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnatur- Nein
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst?

2.6.3 Nationalparke gemal § 24 des Bundesnaturschutzge- | Nein
setzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst?

2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete Nein
gemaR §§ 25 und 26 des Bundesnaturschutzgesetzes?

2.6.5 gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 30 des Bun- Nein
desnaturschutzgesetzes?

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaR § 19 des Wasserhaus- Nein
haltsgesetzes oder nach Landeswasserrecht festge-
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setzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemal § 31 b des Wasserhaushaltsge-
setzes?

2.6.7 Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschrif- | Nein
ten festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits
Uiberschritten sind?

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere | Nein
Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in verdich-
teten Rdumeni. S. des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes?

2.6.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denk- Nein
maler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Ge-
biete, die von der durch die Ldnder bestimmten Denk-
malschutzbehdrde als archdologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind?

Ergebnis

Durch den Bebauungsplan entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Abwagung
zu bericksichtigen sind. Der Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren gemald § 13a
BauGB aufgestellt werden.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Artder baulichen Nutzung

Der bisherige Bebauungsplan setzt fiir das vorliegende Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet auf
Grundlage der BauNVO von 1962 fest. Allerdings entsprach die bisherige gewerbliche Nutzung nicht
dieser Festsetzung. Mit der vorliegenden Nachnutzung sollen die Grundstiicke einer Wohnnutzung
zugefiihrt werden. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemall § 4 BauNVO wird da-
her Gbernommen. Der Nutzungskatalog der BauNVO wird zu diesem Zweck Uberarbeitet, Nutzun-
gen mit potenziell erh6htem Konfliktpotenzial wie z. B. Verwaltungen, Tankstellen o. 4. von der
Zulassigkeit ausgenommen. Weitere Nutzungen wie sonstige nicht-storende Gewerbebetriebe o-
der Betriebe des Beherbergungsgewerbes miissen nicht automatisch zu Konflikten fiihren. Ihre Ver-
traglichkeit ist daher im Einzelfall zu priifen.

Aufgrund abweichender Festsetzungen wird das Plangebiet in insgesamt flinf Teilbereiche geglie-
dert. WA 1 umfasst die Bebauung entlang der Blichenauer StraRe, WA 2 die rickwartige Bebauung
an der Blchenauer Stralle wie auch der JahnstraBe. WA 3 und WA 4 bilden die straRenseitige Be-
bauung an der JahnstraRe, WA 5 die ganz zurlickgesetzte Bebauung an der Jahnstralle.

9.2 MahB der baulichen Nutzung

In der Urfassung des Bebauungsplanes , Auf das Dorf” war allgemein eine Grundflachenzahl von
0,35 festgesetzt. Diese war vor dem Hintergrund der groRzligig geschnittenen Grundstiicke mit gro-
Ren Garten ausreichend. Mit der vorliegenden Planung soll bewusst eine innerértlichen Nachver-
dichtung erfolgen. Aus diesem Grund wird die Grundflachenzahl allgemein auf 0,4 erhoht, damit
eine ausreichende Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleistet ist.
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Der bisherige Bebauungsplan sah fir das Plangebiet eine ein- bis zweigeschossige Bebauung vor.
Diese Regelung wird durch die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen in die vorliegende
Anderung (ibernommen.

Wand- und Firsthéhen waren in der Urfassung des Bebauungsplanes nicht geregelt. Diese sind fiir
die Begrenzung der Gebadudekubatur jedoch maRgebend und werden daher ergdnzt. Dabei werden
Wand- und Gebdaudehohen entsprechend der stadtebaulichen Konzeption geregelt. Entlang der Bi-
chenauer Stralle wie auch der JahnstralRe soll die straRenbildtypische Bebauung fortgesetzt bzw.
ergdnzt werden. Aus diesem Grund wird entlang der Blichenauer StralRe eine Wandhéhe von mini-
mal 6,0 bis maximal 8,0 m vorgegeben. Die Gebdaudehdhe von 12,0 m ermdglicht das stadtebaulich
gewdinschte Satteldach. Entlang der JahnstraRe ist die Bebauung etwas niedriger, so dass hier eine
Wandhdhe von 6,50 m und eine Gebaudehohe von 10,50 m vorgegeben werden. Fiir die rickwar-
tigen Bereiche ist das Satteldach nicht zwingend. Hier wird lediglich eine Gebdaudehdhe von 10,50 m
festgesetzt, womit auch zweigeschossige Gebaude mit zusatzlichem Staffelgeschoss und Flachdach
moglich sind. Insgesamt sind die festgesetzten Wand- und Gebdudehdhen als ortsbildvertraglich
einzustufen.

Bezugshohe fiir Wand- und Firsthéhe ist jeweils das 6ffentliche StraBen- bzw. Gehwegniveau, wel-
ches bereits besteht und daher fiir Bauinteressenten gut nachvollziehbar ist.

9.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gartenhdusern, Fahrradunterstelldachern o. a. sollen flexibel auf den
jeweiligen Grundstiicken angeordnet werden kénnen und sind daher auch auflerhalb der (iberbau-
baren Grundstiicksflache zulassig. Allerdings sind im Bestand die Vorgartenbereiche von Nebenan-
lagen freigehalten worden. Dies wird zur Wahrung des StraRenbildes in die vorliegende Planung als
Vorgabe ibernommen.

9.4 Bauweise

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird im Plangebiet (iberwiegend eine offene Bau-
weise festgesetzt. Abstandsflachen gemal} LBO sind somit zu beachten. Lediglich im Teilbereich
WA 3 wird eine abweichende Bauweise gewahlt. Diese resultiert aus der bestehenden Grenzbebau-
ung auf dem nordlich angrenzenden Grundstiick. An diese Grundstlicksgrenze ist zwingend anzu-
bauen um die vorgegebene Gebaudeabfolge zu erhalten.

9.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Mit dem relativ eng gefassten Baufenstern soll bewusst die gewiinschte Kleinteiligkeit der Bebau-
ung gewihrleistet werden. Eine Uberschreitung der Baufenster mit Terrassen oder Balkonen kann
dabei jedoch zugelassen werden, um Eigentlimern eine groRere Flexibilitdt bei der Bebauung der
Grundstiicke einzurdaumen.
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9.6 Garagen, Stellpldtze und iiberdachte Stellplatze (Carports)

Analog Nebenanlagen sind Garagen, Stellplatze und Carports auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache zulassig und kénnen somit flexibel angeordnet werden. Jedoch ist auch hier zur
Wahrung des StralRenbildes und zur Erhéhung der Verkehrssicherheit mit Garagen ein Mindestab-
stand von 5,0 m zur StraBengrenze einzuhalten.

9.7 Zahl der Wohnungen

Mit Umsetzung der Planung soll bewusst auch ein Angebot fiir Geschosswohnungsbau in Neuthard
geschaffen werden. Aus diesem Grund wird eine Staffelung der maximalen Wohnungszahl vorge-
nommen. In WA 1 entlang der Biichenauer StralRe konnen maximal drei Wohnungen je Gebaude
vorgesehen werden, dies entspricht der bereits bestehenden Struktur. Im riickwartigen Bereich
(WA 2) sollen Einfamilienhduser evtl. mit Einliegerwohnung entstehen. Die Bebauung entlang der
JahnstraBe darf maximal fiinf Wohnungen beinhalten, dahinter sind ebenfalls Einfamilienhduser
geplant. Das Mehrfamilienhaus kann mit maximal acht Wohnungen umgesetzt werden, um auch
ein Angebot an kleineren Wohnungen zu schaffen.

9.8 Zufahrten

Die Anlage von libermaRig breiten Zufahrten schwacht die stadtebauliche Struktur im Plangebiet
und ist zur Wahrung des StraBenbildes zu vermeiden. Daher werden Zufahrten in ihrer Anzahl und
Breite beschrankt. Sofern keine Zufahrt angelegt wird, kdnnen alternativ auch zwei Senkrechtpark-
platze angelegt werden.

9.9 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden darf eine Beseitigung von Gehol-
zen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Sollte eine Rodung zwischen Marz und September
unumganglich sein, ist durch einen Gutachter nachzuweisen, dass artenschutzrechtliche Belange
hierdurch nicht betroffen sind.

9.10 Pflanzgebote

Es ist stadtebauliche wie auch 6kologische Zielsetzung, auch bestehende Baugebiete ausreichend
zu durchgriinen. Zu diesem Zweck wird fiir den Anderungsbereich festgesetzt, dass je Grundstiick
mindestens ein standortgerechter Laub- oder Obstbaum anzupflanzen ist.

10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

10.1.1 Fassadengestaltung

Die Verwendung von grell leuchtenden Farben oder reflektierenden Materialien fihrt zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes und ist daher unzulassig.
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10.1.2 Dacher

Die bestehende Bebauung entlang der Blichenauer Stral3e ist von giebelstandigen Gebduden mit
Satteldach, entlang der JahnstralSe mit traufstandigen Gebdauden mit Satteldach gepragt. Es ist stad-
tebauliche Zielsetzung, dieses gestalterische Element in die vorliegende Planung zu Gibernehmen.
Aus diesem Grund werden fiir diese Bereiche giebel- bzw. traufstandige Satteldacher mit deutlicher

Neigung vorgegeben.

In den riickwartigen Bereichen sollen dagegen auch ,moderne” Gestaltungsformate umgesetzt
werden kénnen. Daher wird hier neben dem Satteldach auch das Flachdach oder das Pultdach zu-

gelassen.

Die Dacher der naheren Umgebung sind in den Farbtonen rot, braun oder grau ausgefiihrt. Diese
Farbvorgaben werden in die vorliegende Planung ibernommen. Dachbegriinungen und Solaranla-
gen sind aus 6kologischen Griinden erwiinscht und daher zulassig. Fiir Flachdacher ist dabei zwin-
gend eine Dachbegriinung vorzusehen.

10.1.3 Dachaufbauten

Die urspriingliche Bebauung im Baugebiet erfolgt ohne Dachaufbauten. Inzwischen sind in mehre-
ren Fallen Dachaufbauten ergidnzt worden, um die Dachgeschosse besser ausnutzen zu kdnnen.
Vorliegend werden Dachaufbauten wie auch Zwerchbauten zugelassen, hinsichtlich ihrer GroRe
und Gestaltung jedoch beschrankt.

10.2 Einfriedungen

Die Vorgartenbereiche der umgebenden Bebauung sind durch fehlende oder niedrige Einfriedun-
gen gepragt. Dieser ,offene” Charakter soll auch bei der vorliegenden Nachverdichtung beibehalten
werden. Einfriedungen zur Biichenauer StraRBe sowie zur JahnstraBe werden daher in H6he und
Gestaltung beschrankt. In den riickwartigen Bereichen werden dagegen keine Regelungen getrof-
fen. Bei Einfriedungen ist jedoch das Nachbarrecht BW zu beachten.

10.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Zur Verringerung des Abflusses von Oberflachenwasser sind offene Stellplatze, Zufahrten und Wege
mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren.

Weiterhin sind unbebaute Freiflachen gartnerisch zu gestalten und mit standortgerechten Baumen
oder Strauchern zu bepflanzen. In den letzten Jahren hat die Anlage von Schottergarten stark zuge-
nommen. Diese besitzen nahezu keine 6kologische Wertigkeit und sind vor dem Hintergrund des
allgemeinen Insektenriickganges explizit von der Zuldssigkeit ausgenommen.
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10.4 Zahl der Stellplatze

Insbesondere in Bestandsgebieten besteht haufig ein Mangel an Stellpldtzen auf privaten Flachen,
was zu einem verstarkten Abstellen von Fahrzeugen im 6ffentlichen Verkehrsraum fiihrt. Dies hat
eine optische Beeintrachtigung des StraBenbildes wie auch die potenzielle Gefahrdung von Fuligan-
gern und Radfahrern, insbesondere Kinder, zur Folge. In der vorliegenden Planung werden daher je
Wohnung 1,5 Stellplatze gefordert, die ggf. auf volle Zahlen aufzurunden sind, um den Parkdruck
auf den offentlichen StraBenraum nicht weiter zu erhéhen. Weiterhin sind im Plangebiet mindes-

tens vier Besucherparkplatze anzulegen.

11 Stddtebauliche KenngroRen

Gesamtfliche des Anderungsbereiches 0,46 ha 100,0 %
Bauflachen 0,42 ha 91,3 %
Private Verkehrsflachen 0,04 ha 8,7%
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