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Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Verordnung i{iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Planzeichenverordnung 1990 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BimSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2011 (BGBI. | S. 1474

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. |1 S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 28. Juli 2011 (BGBI. I S. 1690.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690).)

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg -
DSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Dezember 1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert
durch Artikel 10 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBI. S. 252, 253).

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und liber die Erholungsvorsorge in
der freien Landschaft (Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg - NatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Dezember 2005 (GBI. S. 745, ber. 2006 S.
319), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 17. Dezember 2009 (GBI. S. 809,
816).

Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Januar 2005 (GBI. S. 219, ber. S. 404), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Juli 2010 (GBI. S. 565).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 416).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gemeindeordung - GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch
Artikel 17 des Gesetzes vom 09. November 2010 (GBI. S. 793, 962).
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1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11

1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

13

14

141

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet nach § 5 BauNVvVO

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die maximale Grundflichenzahl wird auf 0.4 festgesetzt. Eine Uberschreitung durch Anlagen
im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ist zul3ssig.

Hoéhe der Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Hohen der Geb&dude gilt das Niveau der
nachstgelegenen Verkehrsflache gemessen in der Mitte der stralenzugewandten Gebaudefas-
sade. Bei Eckgrundstiicken gilt der hoher gelegene Bezugspunkt.

Maximale Traufhdhe

Die maximale Traufhéhe wird auf 6,5 m gemessen zwischen dem Bezugspunkt und dem
Schnittpunkt der Wandkonstruktion mit der Dachhaut, festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung der baulichen Anlage (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen gilt die offene Bauweise. Die zuldssigen Hausformen
sind den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze und Garagen
(gem. § 12 BauNVO)

Stellplatze, tiberdachte Stellpldatze und Garagen sind im Bereich zwischen StraBenbegrenzungs-
linie und hinterer Baugrenze auf dem Baugrundstiick zulassig.

Bei Eckgrundstiicken kdnnen Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und Garagen auch zusatzlich
bis zu einer Bautiefe von 15 m, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie der nicht zugeord-
neten ErschlieBungsstralle (keine Hausnummer) errichtet werden.

Bei Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m vorzusehen. Bei liberdachten Stellplatzen
(Carports) ist dieser Stauraum nicht erforderlich.

In allen Baugebieten miissen Stellplatze, Carports und Garagen einen seitlichen Mindestab-
stand von 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten.
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1.4.2

15

1.6

1.6.1

Nebenanlagen
(gem. § 14 BauNVO)

Innerhalb des Wohngebietes sind untergeordnete Nebenanlagen wie Pergolen, Rankgeriste,
Midlltonnenplatze, Terrassen, Gartengeratehduschen bis zu einer versiegelten Gesamtflache
von 30 m? auRerhalb der tGiberbaubaren Grundflache zulassig.

Hoéchstzuldssige Zahl von Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind hochstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen werden gemaR den Eintrdgen in der Planzeichnung festgesetzt. (WohnstraRe,
Parkplatze, Verkehrsbegleitgriin)

Stellung der baulichen Anlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten. Abweichungen
von der festgesetzten Richtung bis maximal 10 °sind zuldssig.

Sind keine Firstrichtungen festgesetzt, ist die Stellung der Geb&dude freigestellt.

Ausnahmen sind zuldssig fiir Gebdudeteile und Nebenfirste, soweit sie sich der Hauptdachfla-
che unterordnen (z.B. Winkelbau). Weiterhin kann ausnahmsweise von der festgesetzten
Hauptfirstrichtung abgewichen werden, wenn dies zur wirtschaftlichen Nutzung von Solar-
thermie- bzw. Fotovoltaikanlagen erforderlich ist, das Vorhaben sich gestalterisch in die Um-
gebung einfligt und die umliegenden Grundstiicke nicht unzumutbar verschattet.
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Satzung Uber ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich des Geltungsbereichs Bebauungsplan
,Alter Ortskern®, Quartiersbebauung , Alter Pfarrgarten”.

I Gesetzesgrundlage und Beschluss
Auf Grund von § 74 Abs. 1, 2 und 6 der LBO fiir Baden-Wirttemberg i. V. m. § 4 der GO fir
Baden-Wiirttemberg hat der Gemeinderat der Gemeinde Neulussheim am weeeennn. fOlGEN-

de Satzung beschlossen:

. Geltungsbereich der Satzung
Der Geltungsbereich dieser Satzung erstreckt sich auf den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Alter Ortskern®, Quartiersbebauung , Alter Pfarrgarten”.

M. Gestalterische Vorschriften
1. Dachformen und Dachneigung

Innerhalb des Baugebietes sind Hauptgebdude nur mit den nachfolgenden Dachformen zulas-
sig.

Satteldach Kriippelwalmdach Walmdach Versetztes Pultdach

Zeltdach

Zuldssige Dachformen

Die allgemein zulassige Dachneigung betragt 28° bis 45°. Fir versetzte Pult- und Zeltdacher be-
tragt die zulassige Dachneigung 14° bis 30°.

3. Zwerchhauser

Zwerchhauser sind nur als Einzelzwerchhduser mit Satteldach oder mit einer Schleppdachgau-
be zulassig.

Die gesamte Breite eines Zwerchhauses darf maximal 1/3 der Breite derjenigen Geb&udeseite
betragen, an der das Zwerchhaus angeordnet wird. Der Ansatz des Daches des Zwerchhauses

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200
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muss in allen Fallen mindestens 0,50 m — gemessen in der Senkrechten — unter der Oberkante
des Dachfirstes liegen.

4. Gestaltung der Vorgarten

Vorgarten, das sind die Flachen zwischen den ErschlieSungsstralRen und der vorderen Gebau-
deflucht, diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.

Die Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Eine flachige Versiegelung (Pflaste-
rung) des Vorgartenbereichs ist nicht zulassig.

6. Einfriedungen

Maschendrahtzdune sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter anzupflanzende , le-
bende Zaune" in Form von Hecken, Strauchreihen o. &. oder durch Kletterpflanzen zu begri-
nen.

Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen Kunststoffen sowie Grundstick-
seinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen von Koniferen (Lebensbaum, Fichte, Tanne) sind im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulassig.

Anzahl notwendiger Stellpldtze § 74 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 37 LBO

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird hinsichtlich der Regelung tber die
Anzahl von erforderlichen KFZ-Stellplatzen fir Wohnungen folgende Festsetzung getroffen:

Bei der Errichtung und Erweiterung von Wohngebaduden sind KFZ-Abstellplatze in folgender
Anzahl pro Wohnung herzustellen:

1-Zimmer Wohnung: 1,0 Stellplatz
2-Zimmer Wohnungen: 1,5 Stellplatze
ab 3-Zimmer Wohnung: 2,0 Stellpitze

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Vorschriften von Ziffer Ill und IV die-
ser Satzung zuwiderhandelt.
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3 HINWEISE

Vermeidung von Schadstoffeintragen

Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrage dirfen fiir die Dacheindeckung sowie fiir Re-
genrinnen und Fallrohre kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei, etc.) verwendet wer-
den.

Freiflaichenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag
ein qualifizierter Freiflachenplan im Malistab 1 : 100 beizufiigen, in dem insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Kfz-Stellplatze, Zugdange oder Zufahrten und
die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflan-
zenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Gehdlze sowie sonstige BegriinungsmaRnahmen
wie Fassaden- oder Dachbegriinung mit Artenangabe und GroRenverhdltnissen dargestellt
sind.

Archdologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den Baubeginn
dem Landesamt flir Denkmalpflege mitzuteilen.

Sollten bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Funde und
Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasidium Karlsruhe Ref. Denkmalpflege
umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der Fundanzeige unberihrt
zu lassen, wenn nicht eine Verkilrzung der Frist mit dem Ref. Denkmalpflege vereinbart wird (§
20 DSchG i.V.m. & 27 DSchG).

Die Bestimmungen des Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage
kommende archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich un-
verandert zu lassen und die Funde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen, Planbegriindung und Hinweisen angegebenen DIN-
Vorschriften (z.B. DIN 1054, DIN 4109 / Deutsches Institut fir Normung e.V.) sind zu beziehen
Uber den Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin.
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1 ALLGEMEINES

11

1.2

Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Strallenblock Sankt-Leoner StraBe, Kirchenstralle, ZiegelstraBe, SchulstralSe ist charakteri-
siert durch eine StraBenrandbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern auf sehr tiefen
Grundstiicken. Diese Gartenflachen wurden in der Vergangenheit Gberwiegend als Nutzgarten
bendtigt. Da die Griinflachen in diesem Umfang zur Versorgung nicht mehr notwendig sind,
soll der Innenbereich des Blocks stadtebaulich nachverdichtet werden, um zusatzlichen Wohn-
raum zu schaffen.

Geplant ist eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern auf Grundstliicken mit max. 500

m?2.

Aufgrund der unterschiedlichen Hausformen in Verbindung mit der guten Erreichbarkeit und
des hochwertigen Umfeldes spricht die InnenentwicklungsmaRnahme verschiedene Bevolke-
rungsgruppen an wie z.B. Familien, Paare ohne Kinder aber auch Alleinlebende. Das Plangebiet
ist auf der einen Seite sehr ruhig im Blockinneren gelegen und liegt gleichzeitig zentral in weni-
gen 100m Entfernung zum Bahnhof.

Auf diese Weise wird die Notwendigkeit neue Wohngebiete im AulRenbereich auszuweisen re-
duziert, wodurch Vorteile fiir die Siedlungsstruktur und des Nutzungsgrades der vorhandenen
Infrastruktur in NeuluBheim entstehen.

Lage des Plangebiets, Grenze des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Gemeinde NeuluRheim im Blockinneren des von der
Sankt-Leoner Stralle, KirchenstralRe, Ziegelstrafle und SchulstraBe erschlossenen Strallen-
blocks. Die Planzeichnung verdeutlicht die genauen Grenzen des Geltungsbereichs.

Abbildung 1: Grenze des Geltungsbereichs

Das Plangebiet weist eine GroRe von ca. 0,84 ha auf.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1

2.2

Ziele der Regionalplanung

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Regionalplans Unterer Neckar. Dieser ist eine der
Grundlagen des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020. NeuluBheim ist Mitglied der
vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim, AltluBheim, NeuluBheim, Reilingen.

Regionalplanerische Restriktionen sind fiir das Plangebiet nicht vorhanden, da das Vorhaben
im Innenbereich liegt und somit der regionalplanerischen Zielsetzung des Vorrangs der Innen-
entwicklung entspricht.

Flachennutzungsplanung

Die Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim schreibt zurzeit den Flachennutzungsplan 2020
fort. Das Plangebiet ist als gemischte Misch- und Wohnflache dargestellt. Das Plangebiet wird
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, so dass neben Wohnnutzungen auch in Grenzen
wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen erlaubt sind. Damit ist die Planung aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 2: FNP-Ausschnitt

3 VERFAHREN

3.1

Das Gebiet wird als qualifizierter Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB geplant.

Da sich der Planbereich innerhalb der bebauten Ortslage der Gemeinde NeuluRBheim befindet,
liegen die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) vor. Begriindet wird dies wie folgt:

InnenentwicklungsmaRBnahme

GemaR den Bestimmungen des § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB dienen Bebauungspldne der Innent-
wicklung der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen sowie anderer MaR-
nahmen der Innenentwicklung. Das Planungsziel, ndmlich die Nachverdichtung eines innerort-
lichen, durch geringe Grundflachenzahlen gepragten Blocks ist als Nachverdichtung von Fla-
chen einzustufen.
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3.2 Grundflache des Bebauungsplans

§ 13a Abs. 1 S. 2 regelt, dass die Grundflache des Bebauungsplans fiir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens 70.000 m? nicht Gberschreiten darf. Da die maximale Grundflache le-
diglich ca. 4.000 m? betragt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Um-
weltvertraglichkeitsprifung aufgestellt werden.

3.3 Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach § 13a Abs. 1 S.4 BauGB darf durch das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Umweltver-
traglichkeitsprifung nach UVPG entstehen. Dies ist nicht der Fall, da die Pflicht zur allgemeinen
Vorprifung im Einzelfall gemaR 18.8 Anlage 1 UVPG fiir nicht im AuBenbereich liegende Bau-
vorhaben erst bei einer Grundflache von 20.000 m? beginnt.

3.4 FFH- und Vogelschutzgebiet

7  /Neuluigher
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Abbildung 3: FFH- und Vogelschutzgebiet im Plangebiet (Quelle RIPS BW)

Nach § 13a Abs. 1. S. 4 BauGB dirfen durch das geplante Vorhaben keine Ansatzpunkte beste-
hen, dass FFH- oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt werden.
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Das Vogelschutzgebiet ,,Wagbachniederung” liegt stidlich der Gemeinde NeuluRheim in ca. 1.2
km Entfernung vom Plangebiet. Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungskérper, der
dadurch ohnehin schon bestehenden Vorpragung des Vogelschutzgebietes und der kleinteili-
gen Nutzungen sind keine Auswirkungen und Fernwirkungen auf das Vogelschutzgebiet zu er-
warten.

,Das Gebiet wird gepragt von den Klarteichen der bis 1995 betriebenen Waghauseler Zucker-
fabrik und den daraus entstandenen weiten Rohrichtflachen. Es ist ein europaweit wichtiger
Brut- und Rastplatz fiir heimische und durchziehende Vogelarten und zahlt zu den bedeutends-
ten Vogelschutzgebieten in Deutschland.“*

GemaR der Anlage 1 der Schutzgebietsverordnung leben, rasten oder Gberwintern im Vogel-
schutzgebiet z.B. der Kormoran und das Blashuhn. Fir alle hier lebenden oder rastenden Vo-
gelarten sind die entsprechenden Lebensrdaume (Gewasser, Wiesen, Walder usw.) zu erhalten.

Durch die InnenbereichsmalRnahme sind aufgrund der Entfernung und Dimensionierung nach-
teilige Auswirkungen auf das bezeichnete Vogelschutzgebiet nicht zu erwarten. Von Fernwir-
kungen auf die zu erhaltenden Lebensraume ist nicht auszugehen. Grelle Beleuchtungen oder
gar bewegte Lichteffekte sind nicht vorgesehen.

Weiterhin liegen die FFH-Gebiete Rhein-Niederung von Phillipsburg bis Mannheim und LuR3-
hardt in weiterer Nahe zum Plangebiet.

Das FFH Rheinniederung ist eine ,,Rheinauenlandschaft in der Mdanderzone der Oberrheinnie-

derung mit rezenter Hochwasserdynamik, standorttypischen Waldern und Offenlandbioto-
w2

pen.

Fir das FFH-Gebiet gelten die fiir das Vogelschutzgebiet genannten Begriindungen. Auch hier
sind Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Das FFH-Gebiet LuRhardt besteht aus ,naturnahen Laubwaldern mit bemerkenswerter Flora in
flachen, von Bachen durchzogenen Rinnen der LuBhardt sowie Giberwiegend aus Ackerbrachen
hervorgegangenen Sandrasen auf Flugsanddecken. An den Bdchen befinden sich z. T. schmale
Wiesenziige und ein kleiner Baggersee. “Fiir dieses FFH-Gebiet gilt analog die obige Begriin-
dung. Beeintrachtigungen durch das Vorhaben scheiden aus.

4 BESTAND IM PLANGEBIET UND UMGEBUNG

4.1

Flachennutzung und Baustruktur im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Blockinnenbereich und wird durch private Griinflichen dominiert. Die-
se gehoren zu der an den jeweiligen 6ffentlichen ErschlieBungsstrallen gelegenen zwei-, teil-
weise dreigeschossigen Bebauung. In den privaten Garten wachst vorwiegend Rasen, teilweise
sind Schuppen und sonstige Nebenanlagen zur gartnerischen Nutzung errichtet. Nadel- und
Laubbdaume wachsen truppweise in Teilen des Plangebiets.

! Wikipedia, besucht am 05.10.2011
> Steckbrief FFH-Gebiet LuRhardt Natura 2000 Informationssystem Baden-Wirttemberg
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4.2

Umgebung

Der Block selbst besteht aus lGberwiegend Doppelhdusern mit langgestreckten Grundstiicken.
Es dominiert die Wohnnutzung. Schule und Kindergarten sind in unmittelbarer Nahe gelegen.
Auch der Bahnhof ist nur wenige 100 m entfernt. Die umgebenden StraRRen sind als Anlieger-
strallen zu klassifizieren. Die Leoner Stralle im Siiden des Gebietes ist klassifiziert.

4.3 Eigentum
Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke und Flurstiicksteile gehoren fast ausschlieRlich privaten
Eigentlimern. Die Gemeinde besitzt einzelne Grundstiicke.

4.4 Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet kann Uber die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze, die sich in den umlie-
genden StraRRen befinden erschlossen werden.

5 PLANUNG

5.1 Bebauung
Vorgesehen ist eine Verdichtung mit in NeuluBheim nachgefragten Einzel- und Doppelhausern.
Die Bebauung orientiert sich in der Dimensionierung grundsatzlich an den vorhandenen
Wohngebauden des Blocks, welche eine relativ geschlossene Raumkante bilden. Diese Struktur
wird im Blockinnenbereich mit Einzel- und Doppelhdusern aufgelockert, wobei durch die
GrundstiicksgroRe von max. 500 m? ein relativ dicht bebautes Plangebiet entsteht.
Die GrundstiicksgroRen entsprechen zum einen dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, wie auch der aktuellen Nachfrage nach kleinen, bezahlbaren Baugrundsti-
cken. Aufgrund der Lage des Gebietes und der umliegenden Strallen wurde auf die Ausweisung
verdichteter Bauweisen (Reihenhduser, Geschofwohnungsbau) verzichtet.

5.2 Nutzung
Geplant ist Wohnnutzung insbesondere fiir Familien, da gerade fiir die Entwicklung von Klein-
kindern und Kindern wohnungsbezogene Freirdume wie Vorgarten, Terrassen und Garten be-
deutsam sind. Aufgrund der Lage ist das Plangebiet auch fiir andere Bevolkerungsgruppen in-
teressant. Durch die maRig verdichtete Bebauung wird Eigentum fiir weite Kreise der Bevélke-
rung geschaffen.

5.3 Freirdume

Die Freiraume der Baugrundstiicke sind soweit méglich nach Siiden orientiert um eine gute
Nutzung der Freirdume zu gewahrleisten. Wo eine Orientierung nach Siiden nicht moglich ist
wird eine Orientierung nach Oste oder Westen angestrebt. Freirdume im Norden werden auf
Vorgartenbereiche beschrankt. Teilweise ist darum die Zuwegung von der Stral3e bis zum Haus
Uber das Grundstick zu fihren. Durch das ErschlieBungsgeriist und die Ausweisung der Bau-
fenster wird eine gilinstige Freiraumsituation innerhalb des Plangebietes angestrebt.
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5.4 Verkehr

Die ErschlieBungsstralie soll nach den derzeitigen als WohnstralRe im Mischprinzip ausgebildet
werden. Durchgangsverkehr wird durch die verkehrsberuhigte Gestaltung (z.B. Aufpflasterun-
gen, Fahrbahnverengungen) soweit wie moglich minimiert. Der Querschnitt erlaubt den Be-
gegnungsfall PKW /PKW und Seitenbereiche mit ca. 1.25 bis 1.5 Breite.

Um eine moglichst flexible Gestaltung zu erméglichen, werden die Verkehrsflachen als Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt.

6 ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Art der Nutzung

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird als Schwerpunkt das Wohnen be-
zweckt, wobei gleichzeitig jedoch auch das Wohnen ergdnzende und dieses nicht stérende
Nutzungen zugelassen werden. Aufgrund der Unvertraglichkeit in der Kubatur und den von
diesen Betriebsformen verursachten Immissionen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.

MaR der Nutzung

Die GRZ von 0,4 erlaubt dem Bauherrn maximale Flexibilitat bei der Verwirklichung seiner
(Wohn)immobilie. Die zukiinftige Bebauung soll sich an den Kubaturen der umliegenden Be-
bauung orientieren. Daher wird die Traufhdhe auf 6.50 festgesetzt. Damit sind maximal 2 Voll-
geschosse inklusive eines Sockels fiir einen Keller moglich, wahrend Verschattungen der an-
grenzenden Bereiche begrenzt werden.

Bauweise

Die offene Bauweise in Verbindung mit den Baufenstern bewirkt, dass im Plangebiet Ein- und
Zweifamilienhduser gebaut werden. Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, dass die Gebdude
relativ nah an der ErschlieBungsstralie stehen, wobei sich die Wohnstralle nach Westen hin
durch das Vorriicken der Gebaude visuell verengt. Dies wird durch die Lage der Baufenster ge-
wahrleistet. Diese sind gleichzeitig gro genug dimensioniert zur Errichtung eines Ublichen
Wohnhauses mit ca. 100 m? Grundfldche und angrenzender Terrasse.

Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

Um zu vermeiden, dass das Gebiet aufgrund der hohen Bodenwerte und der Lage seinen Ein-
familienhauscharakter andert, wird die Zahl der Wohneinheiten festgesetzt. Dadurch wird
auch das zu erwartende Verkehrsaufkommen begrenzt, da die umliegenden StraBen nur be-
grenzt zusatzlichen Verkehr aufnehmen kénnen.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind als Verkehrsflachen definiert. Mit der Ausweisung von o6ffentlichen
Parkplatzen an den Quartiereingangen wird dem Stellplatzbedarf geordnet Rechnung getra-
gen, ebenso wird auf diese Weise unnotiger Verkehr aus dem Quartier herausgehalten. Die
Stellplatze sollen Besuchern der Anlieger dienen. Insgesamt herrscht im Ortskern von Neuluss-
heim ein relativ hoher Parkdruck.
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7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1

7.2

7.3

7.3.1

Verkehr

Angenommen werden ca. 15 Hauser mit maximal 20 Wohneinheiten, welche im Schnitt von 3
Personen bewohnt werden. Bei angenommenen 3,5 Wegen pro Einwohner und einem MIV-
Anteil von 70 % ist von 150 Fz /d auszugehen ist.

Hinzu kommt Besucherverkehr welcher mit 25 Fz /d veranschlagt wird.
Quell und Zielverkehr Insgesamt: ca. 175 Fz/d

Durchgangsverkehr ist aufgrund der StralRengestaltung nicht zu erwarten. Der Weg durchs
Wohngebiet ist genauso lang wie der Weg um den Block. Verzégerungen durch Ampelschal-
tungen sind nicht moglich. Somit von ca. 200 Fahrbewegungen am Tag auszugehen. Diese Ver-
kehrsmengen sind als sehr gering zu qualifizieren. Die umliegenden Strallen kénnen diese zu-
satzlichen Verkehrsmengen aufnehmen.

Okonomische Auswirkungen der Planung

Es ist geplant, dass das Gebiet durch einen Erschliefungstrager erschlossen wird. Hier erfolgen
Kostenvereinbarungen hinsichtlich der ErschlieBung des Gebietes. Insofern fallen fiir die Ge-
meinde nur Kosten an, soweit sie Flacheneigentliimer innerhalb des Gebietes ist.

Die sonstigen Folgekosten fiir die Gemeinde NeuluRheim sind als relativ gering einzustufen, da
die duRere ErschlieBung schon gebaut ist (bestehendes StralRennetz) und die soziale und tech-
nische Infrastruktur besser ausgelastet wird.

Die ErschlieBung des Gebiets ist sehr sparsam ausgelegt, so dass die Unterhaltungskosten eher
gering sind und eine gute Vermarktung trotz relativ hoher Bodenrichtwerte gegeben ist.

Durch den Verkauf der Grundstiick, welche in Privatbesitz sind, nimmt die Stadt Grundsteuer
ein. Fiskalische Vorteile konnen einige Jahre spéter eintreten.

Durch den Zuzug von Einwohner profitiert auch der Handel in NeuluRheim, da sich die Kauf-
kraft, vorausgesetzt die Bevolkerung wachst, marginal erhoht.

Okologische Auswirkungen der Planung

Aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB ist kein 6kologischer Ausgleich nétig. Dennoch sind
die 6kologischen Auswirkungen der Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB zu konstatieren.

Vorhandener Zustand

Landschaftlich ist das Plangebiet nicht exponiert, da es von allen Seiten durch Wohnbebauung
begrenzt wird. Die geplante Gebdaudehohe wird sich gegeniliber dem Bestand nicht verandern.

Der Geltungsbereich des Plangebiets wird momentan von den Eigentiimer als private Grinfla-
che genutzt. Strauch- oder Baumbestande (Laub- und Nadelbdume) sind lediglich vereinzelt in
Clustern vorhanden. Uberwiegend ist das Plangebiet mit Rasen bedeckt. In den privaten Frei-
raumen halt sich typische Fauna und Flora der Siedlungen auf.

Der Boden ist kaum versiegelt und auch nicht verdichtet, so dass er seine Funktion als Bestand-
teil des Naturhaushaltes, Lebensgrundlage fir Tiere und Pflanzen und Abbau- Ausgleichs und
Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen erfiillen kann. Als Archiv der Natur- oder Kulturge-
schichte ist der vorhandene Boden nicht einzuschatzen, ebenso wenig ist der Boden als selten
einzustufen.
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7.3.2

Die Flache ist als Griinland mit maRiger Versiegelung einzustufen, so dass von einer Grundwas-
serneubildungsrate von 150 bis 200 mm /a auszugehen. Das Relief ist eben. Durch die Bede-
ckung mit Vegetation ist jedoch die Verdunstung relativ hoch, so dass ich die Grundwasser-
neubildungsrate reduziert.

Das Plangebiet und die Umgebung sind als landliches Klimatop anzusehen, wodurch die nacht-
liche Abkihlung eingeschrankt ist, und die Griinflachen starker abkihlen. Lokale Windsysteme
werden durch die Bebauung behindert und regional wirksame Windsystem abgebremst.

Die Griunflachen bewirken ein angenehmes Kleinklima. Die vorhandenen Baume filtern Schad-
stoffe, spenden Schatten und sind Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Die Baume sind allesamt jiingeren Alters. Ein Erhalt des Baumbestandes ist nicht vorgesehen.

Folgende Vogelarten konnten beobachtet werden: Haussperling, Hausrotschwanz, Mdnchs-
grasmiicke, Zilpzalp, Amsel, Tlrkentaube und Kohlmeise. Hierbei handelt es sich um kommune
Arten.

Artenschutzrechtlich geschiitzte Tiere konnten bei den Ortsbesichtigungen nicht angetroffen
werden. Dies betrifft sowohl Eidechsen, wie auch Kafer oder Fledermause.

Insgesamt ist die Bedeutung der Flache fir die natirlichen Schutzgiter als gering zu qualifizie-
ren.

Geplanter Zustand

Boden

Bei einer PlangebietsgroRe von ca. 8.400 m? ist bei einer GRZ von 0,4 und einem Erschlie-
Rungsanteil von ca. 20 % von einer Versiegelung von ca. 4.000 m? auszugehen. In diesem Um-
fang wird vorhandener natiirlicher Boden versiegelt, so dass die die Filter-, Puffer- und Aus-
gleichsfunktion des Bodens lokal vernichtet wird.

Ebenso wird sich lokal der Bodenwasserhaushalt andern, da durch die versiegelten Flachen der
Oberflachenabfluss auf Kosten von Verdunstung und Transpiration steigt. Hierdurch wird lokal
weniger Grundwasser gebildet was sich marginal auf den lokalen Grundwasserspiegel auswir-
ken kann.

Grund- / Oberflichenwasser

Der Oberflachenabfluss erhoéht sich durch die Versiegelung nur unwesentlich, da durch die
Festsetzung privater Gartenflaichen ein grofRer Teil des Niederschlags dezentral versickern
kann. Daher ist auch ein Absinken des Grundwasserstandes zu erwarten. Sonstige Auswirkun-
gen auf das Grundwasser, z.B. durch Schadstoffe sind aufgrund der Verkehrsberuhigung nicht
erkennbar.

Auswirkungen auf Oberflachenwasser durch die Planung sind nicht erkennbar.
Klima / Luft

Durch die Versiegelung wird das Kleinklima negativ belastet, da eine kleinrdumige Warmeinsel
aufgrund der Abstrahlungseigenschaften von Pflaster, Beton und Asphalt entsteht. Aufgrund
der geringen Strallenbreite ist von einer Verschattung der StraRen auszugehen, wodurch sich
deren Erwdarmung verzogert und sich die nachtliche Abkiihlung verringert.

Bei einer Versiegelung von 40 % ist von einem Anstieg der mittleren Jahrestemperatur um 0,8
Grad im Vergleich zur jetzt unbebauten Flache auszugehen. Ebenso wirkt sich die Versiegelung
negativ auf die relative Luftfeuchtigkeit aus, da nur wenig Wasser verdunstet.
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7.4

Allerdings werden durch die Bepflanzung der Hausgarten langfristig wieder grolRere Griinvo-
lumen entstehen, die sich wiederum positiv auf das Kleinklima auswirken konnen.

Immissionen, welche sich negativ auf die Luftqualitdat auswirken, sind in Anbetracht der Ver-
kehrsberuhigung nicht zu erwarten. Auch von den umliegenden Verkehrswegen sind keine un-
zumutbaren Immissionen zu erwarten.

Flora und Fauna

Durch die Bebauung reduzieren sich die jetzt vorhandenen privaten Freirdume um 4.000 m?, so
dass Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren geht. Die entsprechenden Gartenbiotope
sind in Neulussheim haufig, die Flora und Fauna werden daher in der Nahe Ersatzbiotope fin-
den. Insbesondere Vogel konnen auf hoherwertige Biotope (Natura 2000-Gebiete im Siden)
ausweichen.

Insgesamt entstehen durch die Planung mittelfristig, wenn auch kleiner dimensioniert, wieder
private Griinflachen, welche der Flora- und Fauna als Siedlungsbiotop dienen kdnnen.

Eine Zerschneidung von Lebensrdumen findet aufgrund der geringen GréRe des Biotops nicht
statt.

Auswirkungen auf sonstige schutzwiirdige Belange der umliegenden Anwesen

Eine groRrdaumige Planung in zentraler innerortlicher Lage hat eine umfassende Verdanderung
der ortlichen Situation fir die umliegenden Grundstlicke zur Folge. Diese Veranderungen wer-
den von den Anwohnern oft kritisch betrachtet, da zundchst mit jeder Veranderung auch eine
Beeintrachtigung gesehen wird.

Mit den Eigentimern wurde im Vorfeld und wahrend der Planaufstellung der Dialog gesucht.
Da die rickwartigen Gartenbereiche der vorhandenen Bebauung fiir das Gebiet in Anspruch
genommen werden, war im Vorfeld des Verfahrens die Mitwirkungsbereitschaft der Eigenti-
mer abzufragen. Uber eine Anliegerversammlung und Fragebogenaktion wurden die betroffe-
nen Eigentlimer frihzeitig Gber die Planung informiert. Die derzeitige Abgrenzung des Plange-
bietes erfolgte in Konsens mit den Eigentiimern.

Unzumutbare Beeintrdchtigungen wie deutliche Verschattung, wesentliche Verschlechterung
der Belichtung und Beliftung, zusatzlicher Verkehrslarm etc. sind mit der Planung nicht ver-
bunden und auch nicht zu erwarten.

Die verbleibenden Grundstiicksteile sollen auch weiterhin in ihrer jetzigen Nutzung belassen
werden und sind nach Auffassung der Eigentimer auch ausreichend.
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