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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes

.

Zeichnerischer Teil
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010 S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 16.03.2026 (GBI. 2026 Nr. 44)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 2000, S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 10.02.2026 (GBI. 2026 Nr. 13)

Verfahrensschritte zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

Veroffentlichung/Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
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Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Auf das Dorf" wurde bereits Mitte der 1960er Jahre die planungsrechtliche
Grundlage fiir eine groRflachige Siedlungsentwicklung am damaligen sidlichen Ortsrand von
Neuthard geschaffen. Zielsetzung war vornehmlich die Entwicklung eines ErschlieBungssystems so-
wie die Ausweisung von Bauflachen, vornehmlich fiir Wohnen, teilweise auch in Kombination mit
Gewerbe. 1995 erfolgte eine grundlegende Uberarbeitung des Bebauungsplanes.

An der Blichenauer Stralle bzw. der Jahnstralie befindet sich ein historisch entstandenes gewerbli-
ches Areal. Nach Aufgabe dieser Nutzung lag der Gemeinde die Anfrage vor, dieses Areal fiir eine
Wohnbebauung umzunutzen. Hierfiir wurde ein stadtebauliches Konzept mit Einfamilien- und Mehr-
familienhdusern entwickelt, welche (iber zwei Stichstrallen erschlossen werden sollen. Zur planungs-
rechtlichen Absicherung wurde auf dieser Grundlage 2019 der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan ,Auf das Dorf - Nachverdichtung Biichenauer Stralle/Jahnstrae” gefasst. Seit 2022 besitzt
der Bebauungsplan Rechtsgiiltigkeit.
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Bild 1: Bebauungsplan ,,A’uf das Dorf - Nachverdichtung Biichenauer StraRRe/Jahnstrale” (2022)

Im Teilbereich an der Blichenauer StralRe bestehen zwei Baugrundstiicke. GemaR Bebauungskonzept
sollen Uber eine StichstralRe sollen im riickwartigen Teil dieser Grundstiicke zwei weitere Bauplatze
fiir Einfamilienhduser erschlossen werden. Inzwischen liegt der Gemeinde eine konkretisierte Pla-
nung fiir eine Bebauung dieses riickwartigen Bereiches vor. Demnach sollen die beiden Bauplatze
vereinigt und ein groReres Einfamilienhaus umgesetzt werden.

Seitens der Gemeinde wird das Vorhaben grundsatzlich unterstiitzt, da es weiterhin der stadtebauli-
chen Zielsetzung fiir das Areal entspricht. Allerdings sieht der Bebauungsplan im riickwartigen Teil
zwei Einzelbaufenster vor, so dass das Vorhaben nicht genehmigungsfahig ist. Zur Umsetzung ist
daher eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Diese hat vorrangig die Zusammenlegung
der Baufenster im beschriebenen Bereich zum Inhalt. Weiterhin wurde das Areal inzwischen jedoch
entsprechend der geplanten Bebauung neu geordnet, so dass im Zuge der Anderung eine Anpassung
an die aktuelle Katastergrundlage erfolgt.

Seite 2



3.1

3.2

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung entspricht der Urfassung des Bebauungsplanes. Die
Zusammenlegung der Baufenster erfolgt auf den Flurstiicken 2344/3 und 2344/4. Die GroRe des
Plangebietes betragt unverandert 0,72 ha.
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Bild 2: ALKIS-Liegenschaftskataster mit Geltungsbereich
Planungsrecht

Derzeitige planungsrechtliche Einstufung

Das Plangebiet ist vollstandig mit dem Bebauungsplan ,Auf das Dorf - Nachverdichtung Biichenauer
StralRe/Jahnstralle” Giberplant. Auf dieser Grundlage kdnnen Vorhaben gemaR § 30 BauGB geneh-
migt werden.

Gewahlte Verfahrensart

GemaR § 13a Abs. 4 BauGB kénnen Anderungen von rechtsgiiltigen Bebauungsplénen im beschleu-
nigten Verfahren gemal § 13a BauGB erfolgen. Die unter § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraus-
setzungen sind vorliegend erfillt:

+ Die GroRe der zuldssigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO im Anderungsbereich wie auch
im gesamten Plangebiet unterschreitet den Schwellenwert von 2,0 ha.

« Durch die geplanten Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches ergibt sich keine Notwendigkeit
einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemal UVPG.

« Durch die Planung ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele und der Schutzgliter von Natura 2000-Gebieten.

» Es bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz.
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Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt die Notwendigkeit einer Umweltpriifung
mit Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung. Die Durchfiihrung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Trager offentlicher Belange ist entbehrlich.

Bestand

Das Plangebiet befindet sich in dem vom Wohnen gepragten Bereich zwischen Schulstralle und Se-
bastianallee siidlich des Ortskerns von Neuthard. Es handelt sich Gberwiegend um ein ehemaliges
gewerblich genutztes Areal, welches mit Betriebsgebduden sowie einem Wohnhaus bebaut ist. Wei-
terhin sind in das Plangebiet Gartenflichen von angrenzenden Grundstiicken miteinbezogen. Die
bauliche Umgebung besteht vornehmlich aus zweigeschossigen Wohngebauden.

Wie die gesamte Umgebung weist das Plangebiet keine ausgepréagte Topografie aus, das Geldandeni-
veau ist mit ca. 111 m+NHN nahezu einheitlich.

¢ ~
Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereich
Planung

Mit der vorliegenden Planung wird das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Kon-
zept beibehalten, jedoch geringfligig modifiziert. Die beiden fiir Einzelhduser vorgesehene Baugrund-
stiicke im riickwartigen Bereich an der Biichenauer Stralle werden zu einem Grundstlick vereinigt.
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Bild 4: Bebauungskonzept (2022) mit Bereich der geplénten Grundstiicksvereinigung (rot)

6 Ubergeordnete Planungen

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

Bild 5: Flachenutungspla erG Bruchsal, Ausschnitt Neuthard mit Geltungsbereich (rot)
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7.1

7.2

7.21

7.2.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Schutzvorschriften und Restriktionen
Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich
geschiitzte Biotope

Der Geltungsbereich liberschneidet sich nicht mit Natura 2000-Gebieten (FFH-Gebiete, Vogelschutz-
gebiete), Naturschutzgebieten, Landschaftsschutzgebieten und gesetzlich geschiitzten Biotopen. Es
werden auch auBerhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

Gewasserschutz

Offene Gewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine offenen Gewasser.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich aulerhalb von festgesetzten oder vorlaufig angeordneten Was-
serschutzgebieten.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jahrlichen
Hochwassers (HQi00). Auch bei Extremhochwasser ist von keinen Uberschwemmungen auszuge-
hen.

Denkmalschutz

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

Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf das Dorf - Nachverdichtung Blichenauer
StralBe/Jahnstralle” wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt und ein Mafinah-
menkonzept erstellt, welches in die Festsetzungen des Bebauungsplanes tibernommen wurde. Mit
der vorliegenden Anderung erfolgt keine Veranderung des MaBnahmenkonzeptes. Weitergehende
Auswirkungen auf den Artenschutz sind mit der vorliegenden Anderung nicht zu erwarten, da das
Plangebiet nicht verdndert und keine zusétzlichen Bauflachen ausgewiesen werden.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem iiberwiegend zum Wohnen genutzten Gebiet und ist keinen
besonderen Larmeinwirkungen ausgesetzt.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befinden sich folgende Altlastenflache:

* Flurstiick 2344 und 2345, Objektname 02832 - 000 AS Elektrounternehmen Krieger | - B Entsor-
gungsrelevanz BN 1

Es darf nicht grundsétzlich von frei verwertbarem Bodenaushub ausgegangen werden. Anfallender
Bodenaushub ist daher fachgerecht zu beproben, zu deklarieren und zu entsorgen.
Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt weder eine VergroRerung des Plangebietes noch eine Erwei-
terung von Bauflachen. Der bisher zuldssige Versiegelungsgrad bleibt unverandert. Weitergehende
Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind mit der vorliegenden Anderung nicht zu erwarten.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Auf das Dorf - Nachverdichtung Bi-
chenauer StraBe/Jahnstrale” werden unverdndert in die vorliegende 1. Anderung iibernommen.
Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Auf das Dorf - Nachverdichtung Biichenauer
StraRe/JahnstraBe” werden unverandert in die vorliegende 1. Anderung tibernommen.
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