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1 Anlass und Ziel der Bebauungsplanédnderung

Der Gemeinderat der Gemeinde Nufloch hat am 26.07.2023 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan ,JahnstraRRe, 2. Anderung” beschlossen.

Die Gemeinde Nuf3loch hat die Absicht, mit der Plananderung ein innerdrtliches
Entwicklungspotential durch Nachverdichtung im Bestand gemaf der im Gemein-
deentwicklungskonzept getroffenen Zielsetzung zu aktivieren. Der Bebauungsplan
als Steuerungsinstrument gestattet, eine intensivere Nutzung vorhandener Grund-
stiicke zu erméglichen und damit die Dichte der Bebauung zu erhéhen.

Im Bebauungsplan ,JahnstraBe, 1. Anderung® sind aktuell Gauben im reinen
Wohngebiet (WR) ausgeschlossen. Die Gemeinde méchte den Eigentimern dort
die Moglichkeit einrdumen, Gauben aufzubauen und so zusétzlichen Wohnraum
zu schaffen. Dariiber hinaus soll der Bebauungsplan ,JahnstralRe, 1. Anderung®
auf weitere Nachverdichtungspotentiale geprift und der Bebauungsplan auf einen
zeitgemalRen Stand gebracht werden. Hierfur ist eine Anderung des Bebauungs-
planes notwendig.

2 Verfahrenswahl und Prifung der Voraussetzungen des § 13a BauGB

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, kénnen im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt werden. Das beschleu-
nigte Verfahren entspricht im Wesentlichen dem fir geringfligige Plananderungen
moglichen vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB. Die Pflicht zur frihzeitigen
Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit entfallt.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
einer GrolRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m2, Bei einer Grundflache tber 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 muss
eine Einzelfallprifung durchgefiihrt und nachgewiesen werden, dass der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen verursacht.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. MonitoringmalRhahmen nach § 4¢ BauGB sind ebenfalls nicht durch-
zufiihren. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind allerdings auch wei-
terhin abwagungspflichtig. Lediglich die formalen Anforderungen, die mit der férm-
lichen Umweltpriifung verbunden sind, entfallen.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich fur Eingriffe in die Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die in dem
Bebauungsplan festgesetzte Grundflache 20.000 m? nicht Uberschreitet (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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Fur einen Teilflache entlang der HauptstraBe und sudlich der Jahnstral3e wird die
zulassige GRZ von 0,3 auf 0,35 bzw. 0,4 erhoht.

Bei einem Anderungsbebauungsplan ist ausschlieRlich auf die geanderten bzw.
erganzten Grundflachen abzustellen, die eine neue Flacheninanspruchnahme
ausldsen, soweit der zu andernden Bebauungsplan (Ursprungsplan und Teilande-
rungsplane) vor dem Inkrafttreten der Plan-UP-RL aufgestellt worden sind. Dies ist
hier der Fall, da der Bebauungsplan ,JahnstraRe, 1. Anderung“ bereits seit dem
14.02.1986 rechtskraftig ist.

Die bereits Uberplanten Flachen werden als Bestand bewertet, die nicht zu bertick-
sichtigen sind.
Flachenstatistik zur Ermittlung der nach GRZ zusétzlich bebaubaren Flache in m2:
28.290 Geltungsbereich
-2.999 Stral3en
- 238 Grunflache
25.053 Wohnbauflache
-18.304 Wohnbauflache GRZ 0,3 unverandert
6.749 Wohnbauflache GRZ-Erhdhung
559 WA 1 bis WA 3 (5.592 * GRZ 0,1)
58 WA 7 (1.157 * GRZ 0,05)
616 Erhdhung Grundflache (GR) durch Bebauungsplanédnderung

Die Uberbaubare Grundflache erhoht sich durch die Bebauungsplananderung ins-
gesamt weniger als 20.0 00 m2. Die Uberschreitungsmaglichkeiten bei der GRZ
nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bleiben hier - rechtskonform - unbertcksichtigt.

Die Abwicklung des Verfahrens kann im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB erfolgen, da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung han-
delt, fur die der Bebauungsplan entsprechend § 13 a Abs. 4 BauGB geandert wer-
den soll.

Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben
noch sind europaische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen. Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiiter liegen auch nicht vor. Die geplante Anderung hat keinen Einfluss auf
die nach GRZ bebaubare Flache, so dass die Vorgabe des § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB erflllt bzw. nicht relevant ist.



Gemeinde NufR3loch Bebauungsplan ,JahnstraRe, 2. Anderung*- Seite 3/41

MVV REGIOPLAN 26.07.2023

3 Lage des Anderungsbereiches

Nuf3loch

Abb. 1: Lage des Anderungsbereiches

(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW © 2023 Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg, bearbeitet)

Der Bebauungsplan ,JahnstralRe, 2. Anderung“ umfasst rund 2,8 ha und liegt nord-
lich des Ortskernes von NuBloch im bestehenden Siedlungsgefiige. Im Westen
wird er von der Hauptstrafl3e, im Norden vom Seidenweg, im Osten von den rick-
wartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der 6stlichen Jahnstraf3e und im
Suden von der Ringelgasse und den rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Be-
bauung sudlich der Jahnstral3e begrenzt (s. Abb. 1 und Abb. 2) .

Von der Anderung betroffen sind auf der Gemarkung NuRloch, Flur 0O folgende
Flurstiicke:

1, 1/5, 1/6, 2, 2/1 und 3/1 (Jahnstral3e), 3, 3/2, 3/4, 3/5, 14/1, 17 tw, 696 (Jahn-
stral3e), 966, 966/1, 966/2, 966/6, 970/4, 970/5, 970/6, 970/7, 970/8, 970/9, 970/10,
970/11, 970/12, 970/13, 970/14, 970/15, 970/16, 970/17, 970/18, 970/19, 970/20,
970/21, 971/1, 972, 973, 973/1, 974, 974/1, 974/2, 975/3, 975/4, 975/6, 977, 979,
979/2 (Seidenweg), 980 tw (Seidenweg), 986, 986/1, 986/2, 986/3, 986/4, 986/,5,
986/6, 986/7, 986/10, 986/8, 986/11, 9115/1 (Kothackerweg), 9239 und 9242.
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Abb. 2: Raumliche Verortung der Anderung
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW © 2023 Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg, bearbeitet, genordet)

4  Planungsvorgaben

4.1 Rechtsgrundlagen

Bei der Anderung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechts-
grundlagen beriicksichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist.

Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz
2010. Letzte berucksichtigte Anderung: 88 3, 5, 29, 51 und 74 sowie Anhang ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 41).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geéndert worden ist.

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.Juli 2000 (GBI. S.
582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020
(GBI. S. 1095) m.W.v. 12.12.2020.



Gemeinde NuBloch Bebauungsplan ,JahnstraRe, 2. Anderung“- Seite 5/41

MVV REGIOPLAN 26.07.2023

4.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Fur den Anderungsbereich stellt der aktuell wirksame Flachennut-
zungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim eine Wohnbau-
flache dar. Es liegt bereits ein rechtkraftiger Bebauungsplan vor, der in seinen ge-
bietsbezogenen Festsetzungen im Wesentlichen unverandert bleibt. Die gebiets-
bezogenen Anderungen sind nicht Regelungsinhalt des Flachennutzungsplans.

B \ 1 i / A & \
an Wohnen
- Wohnbauflache

Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan
(Kartengrundlage: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, bearbeitet)

4.3 Gemeindeentwicklungskonzept

Die Gemeinde NuBloch verfiigt Gber ein Gemeindeentwicklungskonzept ,Strategie
Nuf3loch 2035 (die STEG, 2021), das einen Weg fir die NuBlocher Gemeindeent-
wicklung der kommenden Jahre aufzeigt und hierfir Themenfelder, Ziele und kon-
krete MaRnahmen benennt.

Das Gemeindeentwicklungskonzept benennt als Zielsetzung ,durch Innenentwick-
lung (bezahlbaren) Wohnraum schaffen®. Der Schwerpunkt der Wohnbauentwick-
lung soll demnach fiir die Gemeinde Nuf3loch vorrangig auf der Innenentwicklung
liegen. Hierzu benennt der MalRnahmenkatalog zum Konzept unter Punkt A.3.2
»Nachverdichtungs- und Innenentwicklungspotentiale ausfindig machen und nut-
zen“. Hierzu ist der Bebauungsplan als Steuerungsinstrument mit der Zielsetzung
einzusetzen, die Nutzung vorhandener Grundstiicke zu intensivieren und die
Dichte der Bebauung zu erhéhen.

Die MalRnahmen und Zielsetzung des Klimaschutzkonzeptes der Gemeinde wur-
den in das Gemeindeentwicklungskonzept integriert.

Die vorliegende Bebauungsplananderung dient der Umsetzung dieser Zielsetzun-
gen.
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4.4 Mobilitatskonzept
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Abb. 4: Ausschnitt Mal’Snahmeanan Radwegenetz

(Kartengrundlage: Koehler & Leutwein, Karlsruhe, 26. Oktober 2021, bearbeitet)

Die Gemeinde Nuf3loch liel3 2021 ein Mobilitatskonzept erarbeiten (Koehler & Leut-
wein, 2021). Die Ergebnisse sind in das Gemeindeentwicklungskonzept eingeflos-

sen.

Das Mobilitdtskonzept benennt auf der Hohe des Plangebietes als MaRnahme die
Schaffung von neuen Angeboten fur den Radverkehr. Zudem wird vorgeschlagen,
die Geschwindigkeitsbegrenzung fur die Hauptstraf3e sudlich des Plangebietes auf
30 km/h zu begrenzen. Stand heute wurde bereits fir die Hauptstral3e in Hohe des
Plangebietes eine Begrenzung auf 30 km/h gemal Larmaktionsplan eingefuhrt.

4.5 Naturpark Neckar-Odenwald

"'||-' " ,l'ﬁlwl

d\" 42 =Sy

ol

Abb. 5: Naturpark Neckartal-Odenwald (orange Flache)
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW © 2023 Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wiurttemberg, bearbeitet, genordet)
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Das Plangebiet liegt im Naturpark Neckartal-Odenwald, wie auch weite Teile der
ostlichen Siedlungsflache Nul3lochs. Hier gilt die entsprechende Verordnung tber
den Naturpark ,Neckartal-Odenwald“ (Stand Dezember 2014). Das Gebiet liegt im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes nach 8§ 30 BauGB und ist im Sinne der
Schutzverordnung als ErschlieBungszone einzuordnen. Der Erlaubnisvorbehalt
des 8 4 der Verordnung gilt damit nicht fur die vorliegende Bebauungsplanande-
rung.

4.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplan ,Jahnstrale, 1. Anderung*, rechtskréftig seit dem 14.02.1986,
ist Gegenstand der vorliegenden Anderung. Der Ursprungsbebauungsplan stammt
aus dem Jahre 1968. Rechtsgrundlage sind damit das BauGB von 1976 sowie die
BauNVO von 1977.

Die wichtigsten Anderungen der 1. Bebauungsplanéanderung waren

- eine Erhohung der Geschossflachenzahl von 0,6 auf 0,7,
- geanderte Hohenfestlegung der Gebaude,

Entfall einer Mindestgrof3e der Baugrundstucke und
Verringerung des Stauraums vor Garagen auf 5,0 m.

Der Bebauungsplan gliedert sich in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) entlang der
HauptstraRe und Abzweig Jahnstrafl3e / Ringelgasse und ein Reines Wohngebiet
(WR) entlang des Nord-Sud verlaufenden StraRenabschnitts der Jahnstrafl3e und
des Seidenweges (s. Abbildung 6). Die zulassigen Gebaudehdéhen wurden ab-
schnittsweise in Anpassung an die vorhandenen Gelandeformen vorgegeben.

Fur das allgemeine Wohngebiet ermdglicht der Bebauungsplan ,Jahnstralle,
1.Anderung“ eine maximal zweigeschossige Wohnbebauung mit einer méglichen
maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer maximalen Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,7. Die Bauweise gestattet je nach Abschnitt Einzel- und
Doppelhauser bzw. offene Bauweise. Als Dachform wird ein Sattel- und Walmdach
mit einer Dachneigung von 30°ermdglicht. Entlang der Hauptstral3e stellt die Plan-
zeichnung zwischen Mindungsbereich Seidenweg und Jahnstra3e zwei bandar-
tige Baufenster parallel zur StraRe mit einer Tiefe von 14 m dar. Die Ausweisung
der Uberbaubaren Flache berlcksichtigte nur teilweise die damals bereits beste-
hende Bebauung. Die maximale Firsthéhe Gber natirlicher, im Mittel festgelegter,
Gelandeoberflache wird entlang der Hauptstraf3e mit 9,50 m und sidlich der Jahn-
stral3e mit 13,00 m an der Hauptstral3e und fiir die Bebauung hangoberhalb mit
7,50 m vorgegeben. Zudem ist ein maximaler Sockelbereich zwischen 1,0 und
1,5 m vorgegeben. Im Allgemeinen Wohngebiet wird ermdglicht, dass die Garagen
auch tber die rickwartige Baugrenze hinaus angeordnet werden kdnnen.

Fur das reine Wohngebiet sieht die Planzeichnung bandartige Baufenster entlang
der ErschlieBungsstralien sowie einzelne Baufelder fur Einzelgebdude vor. Die
bauliche Nutzung des Grundstlickes wird auf die ausgewiesenen Baufenster kon-
zentriert. Zur Schaffung von zusammenhangenden Gartenflachen sind im Reinen
Wohngebiet Garagen nur innerhalb der bebaubaren Grundstiicksflaiche oder in-
nerhalb der daflr ausgewiesenen Flache zuldssig. Grundsatzlich sind keine
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Nebenanlagen zuldssig und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflache. Das Dach mit einer Dachneigung von 22°, 25° und 30° ist als Sattel-
dach ohne Gauben zulassig.

Sowohl im allgemeinen wie auch reinen Wohngebiet sind VVorgaben getroffen, bau-
liche Anlagen parallel zur Stral3e auszurichten. Davon ausgenommen ist ein Be-
reich stdlich des Abzweigs HauptstraRe / Jahnstral3e. Als Dacheindeckung sind
im gesamten Geltungsbereich engobierte Ziegel oder Asbestzementplatten in rot-
brauner Farbe zulassig. Zudem sind Vorgaben zur Gestaltung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke und zu den Einfriedungen getroffen worden.

Fur die Grundstiicke Flurstiick-Nr. 974 und 974/2 besteht ein Leitungsrecht Rich-
tung HauptstralRe zugunsten der Gemeinde, um eine Ableitung des Abwassers zu
ermaoglichen.

Abb. 6: Bebauungsplan ,Jahnstrale, 1. Anderung“, Rechtskraft am 14.02.1986

(bearbeitet, unmafRstéblich, nicht genordet)

In den Jahren 2007 bis 2009 wurde fir die 6stlich an das Plangebiet angrenzenden
Bereiche lber 14,8 ha der Bebauungsplan ,,Seidenweg“ erarbeitet, der einen
1.316 m2 grolRen Teilbereich des Bebauungsplanes ,Jahnstrale” Gberplant (s. Ab-
bildung 7). Mit dem Ziel, das Neubaugebiet ,Seidenweg*“ zu erschliel3en, sieht der
Bebauungsplan in Verlangerung zu der von der HauptstraRe abgehenden Jahn-
stral3e eine Aufweitung der bisherigen Stichstral3e vor und ordnet die Grundstuicke
als offentliche Grundflache bzw. Wohnbaugrundstiick neu (s. Abb. 8).

Abbildung 9 zeigt die Geltungsbereiche der Bebauungsplan ,JahnstraRe, 1. Ande-
rung®, ,Seidenweg“ mit 1. Anderung und ,JahnstraRRe, 2. Anderung“. Zwischen 1.
und 2. Anderung des Bebauungsplanes ,JahnstraRe“ kommt es entlang der &stli-
chen Geltungsbereichsgrenze zu Abweichungen, da hier der Bebauungsplan ,Sei-
denweg, 1. Anderung* fiir Bereiche der 1. Anderung ,Jahnstrale* Festsetzungen
trifft, die mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung nicht tiberplant werden sol-
len.
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Abb. 7: Bebauungsplan ,Seidenweg®, Satzungsbeschluss am
(unmafistablich, nicht genordet)
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Abb. 8: Bebauungsplan ,Seidenweg*, ,Seidenweg 1. A.“, Ausschnitt JahnstraRe
(unmafistablich, nicht genordet)
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Abb. 9: Geltungsbereiche Bebauungspléne JahnstraRRe, 1. + 2. Anderung, Seidenweg, 1. Anderung
(eigene Darstellung)
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Westlich des Plangebietes, auf der anderen Seite der Hauptstral3e, setzt der Be-
bauungsplan ,Nordwestliche Ortserweiterung, 5. Anderung® entlang der Haupt-
stral3e ein Mischgebiet sowie ein Allgemeines Wohng_ebiet fest (s. Abbildung 10).
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Abb. 10: Bebauungsplan ,Nordwestliche Ortserweiterung® 5. Anderung

ﬁ

5 Bestandssituation im Anderungsbereich

5.1 Stadtebauliche Bestandssituation

g

Abb. 11: Luftbild des Anderungsbereiches (in rot)
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW © 2023 Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg, bearbeitet)
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Der Anderungsbereich umfasst rund 28.290 m2 bereits bebaute Siedlungsflache
im Gemeindegebiet NuBlochs. Insgesamt ist der Anderungsbereich bereits mit 35
Wohngebauden als Einzel- (20) und Doppelhaushélften (30) bebaut. Lediglich ein
Bauplatz an der Jahnstral3e ist noch nicht bebaut.

Die Bebauung entlang der durch den Stral3enverkehr stark frequentierten Haupt-
stralRe besteht Uberwiegend aus (ein- bis) zweigeschossigen Ein- und Mehrfamili-
enhausern, die Uberwiegend traufstandig zur StraRe angeordnet sind. Als Dach-
formen sind das Satteldach, Walmdach und Krippelwalmdach zu finden. Die Ge-
baude verflugen teilweise Uber Dachgauben und das Dachgeschoss wird Uberwie-
gend als Wohnraum genutzt. Die Aul3enwohnbereiche orientieren sich in der Regel
nach Osten, zur strafenabgewandten Seite. Vereinzelt sind Balkone auch Rich-
tung Hauptstral3e zu finden. (s. Abb. 12)

Auffallig ist das ortbildpragende Anwesen der HauptstraRe 3 / 3a. Hier umschlief3t
ein L-férmiger Gebaudekdérper mit Krippelwalmdach eine Hofflache (s. Abb. 13).

Abb. 12: Bebauung Kreuzungsbereich HauptstraRe / Seidenweg
(eigene Aufnahme)

Abb. 13: Bebauung HauptstraBe 3/ 3a
(eigene Aufnahme)

Entlang der Wohnstral3e Jahnstral3e ist in weiten Teilen eine homogene Wohnbe-
bauung aus den 1980er-Jahren vorzufinden, die sich durch ihre Traufstandigkeit
des Gebdudes mit Satteldach und geringer Dachneigung auszeichnet. Da die



Seite 12/41 Bebauungsplan ,Jahnstralke, 2. Anderung* Gemeinde NuB3loch

26.07.2023 MVV REGIOPLAN

Garagen westlich der Jahnstral3e zum grof3en Teil in die Gebaude integriert sind,
und Nebenanlagen hier unzulassig sind, ergibt sich ein offener Vorgartenbereich
entlang der Straf3e (s. Abb. 14). Die rickwartigen Gartenflachen sind begriint und
mit Baumen bestanden.

Abb. 14: Jahnstrale, Blick Richtung Norden
(eigene Aufnahme)

Der Bedarf nach einer Erh6hung der Wohnbauflachen zeigt sich in den bereits
vorgenommen Umbauten des Bestandes. Insbesondere die in das Wohngeb&ude
integrierte Garage und der bisher nicht mégliche Dachausbau stellen sich als nicht
mehr zeitgemal} dar. Es wurden bereits in der Vergangenheit Befreiungen ereilt.

Abb. 15: Doppelhaus westlich der Jahnstral3e
(eigene Aufnahme)

Ostlich der JahnstraBe besteht ebenfalls eine traufstandige, zweigeschossige
Wohnbebauung. Hier sind Garagen auch aufRerhalb des Geb&udes zuléssig (Abb.
16). Die Vorgartenbereiche werden zum Grof3teil fir Zuwegungen und Stellplatz-
flachen, aber auch bereits fur sonstige Nebenanlagen genutzt.
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Abb. 16: Doppelhaus 6stlich der Jahnstral3e
(eigene Aufnahme)

Im Blockinnenbereich, zwischen Haupt- und Jahnstral3e, ist neben den beiden be-
reits im Bebauungsplan vorgesehenen Wohngebéuden ein gartnerisch genutzter
Freizeitgarten zu finden (s. Abbildung 17).

o7 ~—

Abb. 17: Blockinnenbereich zwischen Haupt- und Jahnstralle
(eigene Aufnahme)

5.2 Verkehr sowie Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Erschlieung wie auch die 6ffentliche FulRwegeanbindung des
Anderungsgebietes erfolgt von der HauptstraRe, JahnstralRe und dem Seidenweg.

Die Bestandsgebaude (und der eine unbebaute Bauplatz) sind Uber die Bestands-
strallen HauptstraBe, Jahnstrale und Seidenweg an die Kanalisation, Gas-,
Strom- und Trinkwasserversorgung angeschlossen.

5.3 Larmimmissionen
Verkehr

Die Gemeinde NufBlloch hat 2019 eine Larmaktionsplanung durchfihren lassen
(Koehler & Leutwein Oktober 2019). Ziel der Larmaktionsplanung ist die Verbes-
serung der Larmsituation durch MaRnahmen zur Larmminderung und die Auswei-
sung neuer, sowie der Schutz bestehender, ruhiger Gebiete.
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Diese kam 2019 zum Ergebnis, dass im Anderungsbereich fiir den Bereich der
ersten Gebé&udereihe entlang der Hauptstral3e, die Larmsanierungswerte Uber-
schritten werden und fir diesen StrafRenabschnitt Larmsanierungsmafinahmen
und verkehrsrechtliche MalRnahmen notwendig sind (s. Abb. 18).

Die vorgeschlagene LarmminderungsmalRnahmen zur Reduzierung des Verkehrs-
larms, die Geschwindigkeit aus 30 km/h ganztags zu begrenzen, wurde zwischen-
zeitlich angeordnet und umgesetzt.

Mittel- bis langfristig soll mit Hilfe von Mal3nahmen der Larmsanierung eine weitere
Verbesserung der Situation erfolgen.

n‘n A LARMMINDERNDE MASSNAHMEN
| |
|

s,
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[ Verkehrsrechtliche Magnahmen
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Abb. 18: LArmminderte MaRnahmen des Larmaktionsplanes

(Karte: Koehler & Leutwein, Karlsruhe 2019)

Um empfindliche Nutzungen vor unzulassigen Larmeinwirkungen zu schutzen,
sieht das Baugesetzbuch verschiedene Mdglichkeiten des planerischen Schall-
schutzes vor, mit denen die stadtebaulichen Komponenten der MaRnahmen in den
Larmaktionsplanen rechtsverbindlich in Bauleitplanen umgesetzt werden kdnnen.
Sofern die Mdglichkeiten an aktiven SchallschutzmalRnahmen ausgeschopft sind,
bzw. solche raumlich und gestalterisch nicht mdglich sind, missen bauliche Schall-
schutzmalRnahmen am Geb&ude selbst vorgesehen und in den Bebauungsplénen
festgesetzt werden (Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur, Stuttgart).

Die schalltechnische Untersuchung (Koehler & Leutwein, Juni 2023) ermittelt die
fur das Plangebiet die zu erwartenden Immissionsbelastungen durch den Ver-
kehrslarm (s. Abbildungen 19 und 20) und schlagt MaRnahmen zum Umgang mit
diesem vor (s. Kapitel 6.1).
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Abb. 20: Verkehrslarm Prognosefall Nachtzeitraum
(Karte: Koehler & Leutwein, Karlsruhe 2023)

Laut schalltechnischer Untersuchung ergeben sich fir den 6stl

ichen Teil des Plan-

gebietes vertragliche bis ruhige Verhaltnisse. ,Entlang der Jahnstral3e werden die

Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Immissions

grenzwerte der 16.
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BImSchV eingehalten. Entlang der Hauptstral3e dagegen werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
allgemeine Wohngebiete sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum tberschrit-
ten. Damit bestehen erhéhte Larmbelastungen.

Aktive MaRRhahmen sind aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten allerdings nicht
moglich. Daher sind passive Larmschutzmafnahmen in Form von entsprechend
schallgedammten AulRenbauteilen festzusetzen. Auf das Umfeld entstehen durch
das Planverfahren keine abwagungsrelevanten Einflisse beziglich LA&rmimmissi-
onen.”“ (Koehler & Leutwein, Juni 2023)

Gewerbe

Der bestehende Lebensmitteleinzelhandel und das Restaurant mit Hotel westlich
der Hauptstral3e (Hauptstral3e 26) liegen innerhalb eines festgesetzten Mischge-
bietes (s. Abbildung 10). Bereits bei Genehmigung der beiden Nutzungen waren
die Vorgaben der TA Larm einzuhalten. Bei einer Auf3enbewirtung ist zudem die
~Rechtsverordnung Uber die Sperrzeit fir AuRenbewirtung® der Gemeinde NufRlloch
vom 25. September 2019 einzuhalten. Durch die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Jahnstral3e riickt keine Wohnbebauung erstmalig an das Mischgebiet heran.
Bezuglich des Gewerbelarms wurde dementsprechend keine Untersuchung
durchgefuhrt.

5.4 Umweltbelange

Im Verfahren nach § 13 a BauGB entfallt die Umweltprifung mit der Eingriffsrege-
lung und in der Folge auch der Umweltbericht. Gleichwohl sind fur die Abwagung
nach 8 1 Abs. 7i. V. m. 8§ 2 Abs. 3 und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die Umwelt-
belange einschlie3lich der umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit zu beriicksichtigen und daher ausreichend aufzubereiten.

Der Anderungsbebauungsplan muss sich nur mit denjenigen Umweltauswirkun-
gen auseinandersetzen, die durch die Anderungen beriihrt werden.

5.4.1 Keine UVP Pflicht, keine Beeintrachtigungen

Ein Verfahren nach § 13 a BauGB ware unzulassig, wenn eine Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte
dafir bestehen, dass Schutzgiter im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b des
BauGB (= Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt werden.

Natura 2000 Gebiete sind im vorliegenden Fall nicht betroffen.

Gemall dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) und seiner Anlage 1
Nr. 18 ist die Uberfiihrung eines bestehenden Bebauungsplanes mit einer Wohn-
nutzung in eine aktuelle Bauleitplanung, die sich in Festsetzungsdetails &ndert,
nicht UVP-pflichtig.
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5.4.2 Arten- und Biotopschutz
Biotopschutz

Das Anderungsgebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten des Naturschutz- und
Wasserrechts, mit Ausnahme des Naturparkes Neckar-Odenwaldes; und auch in
der Nachbarschaft befinden sich keine Schutzgebiete.

Bei der LUBW gefiihrte bzw. nach 8 30 BNatSchG geschutzte Biotope sind nicht
betroffen und liegen auch nicht in unmittelbarer Nachbarschaft. Auch nach § 33
NatSchG Ba-Wi ergdnzend geschitzte Biotope sind bei der LUBW nicht gefihrt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches von Nuf3loch.
Artenschutz

Auch bei Bebauungsplanen zur Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Zwar
schliefl3t § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Anwendung der Eingriffsregelung fur Plane
mit einer Grundflache bis zu 20.000 m2 aus. Die Erforderlichkeit, VerstoRe gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote auszuschlieRen, bleibt davon allerdings unbe-
rahrt.

Bei dem vorliegenden Anderungsbereich handelt es sich (bis auf 356 m2 auf Flst.
Nr. 14/1) um bereits nach § 30 BauGB bebaubares und in weiten Teilen bereits
bebautes Gebiet im bestehenden Siedlungsgefiige Nuf3lochs. Die Bebauungs-
plananderung hat zum Ziel, ein innerdrtliches Entwicklungspotential durch Nach-
verdichtung im Bestand gemaf der im Gemeindeentwicklungskonzept getroffenen
Zielsetzung zu aktivieren. Hierzu werden einzelne Regelungsinhalte angepasst.
Es erfolgt fur Teilbereiche eine moderate Erh6hung der GRZ und eine Baufenster-
erweiterung, die den tatsachlichen baulichen Bestand berucksichtigt. Die geplan-
ten Baufenster sind, bis auf eine Ausnahme, bereits bebaut. Auswirkungen auf die
Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a und d BauGB sind nicht zu erwarten.

Der Artenschutz nach Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) gilt davon unabhén-
gig immer und tberall. Da sich zahlreiche Tierarten als Kulturfolger dem Menschen
angeschlossen haben, kdnnen diese Gebaude und deren Umfeld, wie Garten be-
siedeln. Zu diesen Kulturfolgern gehoren z. B. Flederm&use, Hornissen, Wildbie-
nen oder bestimmte Vogelarten, wie Haussperling, Turmfalke, Hausrotschwanz,
Mauersegler und Schwalben sowie Reptilien, wie Zauneidechsen und Schlingnat-
tern. Von Flederméausen werden vor allem Kellerraume, Dachbdden und Verscha-
lungen bevorzugt, aber auch Gesimse und Jalousiebereiche kdnnen von geschiitz-
ten Tierarten besiedelt werden. Lehmbauten kdnnen Lebensstatte zahlreicher Bie-
nenarten sein. In verwilderten Garten mit Brachen, Totholz und Steinen kénnen
auch Reptilien, wie Zauneidechse und Schlingnatter auftreten.

Die Eigentimer-, Bewohner- und Bauherrenschatft ist verpflichtet, die dem Arten-
schutz dienenden Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.
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Es ist verboten:

- wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren,

- wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen
Vogelarten, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschiitzten Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

- wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihrer Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte
zu beschadigen oder zu zerstéren.

Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders geschitzter Arten verlieren ihren
Schutz nicht, wenn sie kurzzeitig oder voribergehend nicht benutzt werden, z. B.
weil sich die Bewohner auf Nahrungssuche oder im sudlichen Winterquartier be-
finden, erwartungsgemal aber die genannten Lebensstatten danach wieder auf-
suchen. Deshalb sind z.B. Quartiere von Flederméausen sowie Nester von Mauer-
seglern und Schwalben auch ganzjahrig besonders geschiitzt.

Bauarbeiten dirfen nur durchgefihrt werden, wenn geschutzte Arten dadurch nicht
beeintrachtigt werden. Werden bei Sanierungen, dem Um-, Ausbau oder Abbruch
von Bauwerken oder beim Freimachen bzw. Herrichten eines Baufeldes beson-
ders geschutzte Tiere oder die genannten Lebensstatten wie oben ausgefiihrt be-
eintrachtigt, liegen die Verbotstatbesténde des 8 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 oder 3
BNatSchG vor.

Gegenebenfalls kénnen vor den Arbeiten artenschutzrechtliche Untersuchungen
durch eine fachlich qualifizierte Person notwendig sein, um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande zu vermeiden. Die Arbeiten sind sofort zu unterbrechen, wenn
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten besonders geschiitzter Tierarten (z. B. Vogel-
nester, Bruthohlen, Schlafplatze von Eulen, Fledermé&usen, Zauneidechsen) fest-
gestellt worden sind oder Tiere streng geschiitzter Arten oder der europaischen
Vogelarten erheblich gestort oder gar getotet werden konnten. Die Naturschutzbe-
hdrden kénnen von den o. g. Verboten unter bestimmten Voraussetzungen Aus-
nahmen zulassen bzw. eine Befreiung gewahren (s. LRA RNK Marz, 2020).

Das Bundesnaturschutzgesetzt gibt im Sinne des Artenschutzes einen Rodungs-
zeitraum fir Gehdlze fur das Winterhalbjahr vor. In den Diensten des Insekten-
schutzes gilt zudem ein ,Schottergartenverbot sowie Vorgaben fur die Anlage von
Beleuchtungsanlagen.

Es werden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese
sind von der Bauherrenschaft zu beachten.
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Klimabedingungen im Naturraum

NuRloch liegt in einer warmegemanigten Klimazone. Das nordliche Oberrhein-Tief-
land ist charakterisiert durch eine hohe Anzahl an Sommertagen (Temperaturma-
ximum mindestens 25°C an durchschnittlich mehr als 61 Tagen) im Jahr und eine
geringe Anzahl an Frosttagen (weniger als 67 Tage im Jahr). Die Jahresmitteltem-
peratur liegt bei tber 11°C. Der warmste Monat ist der Juli mit einer Temperatur
von durchschnittlich iber 20°C. Der Anderungsbereich liegt im Naturraum Berg-
stral3e. Sie zeichnet sich durch ein besonders mildes und sonniges Klima und ei-
nen sehr frihen Frihlingsbeginn aus. Infolge des prognostizierten Klimawandels
werden diese Werte noch weiter steigen.

5.4.3 Flache

Als zu bertcksichtigender Belang des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB gelten auch die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache. Schon vorher
galt bezuglich der Auswirkungen auf das Schutzgut Flache gemal § 1a Abs. 2
BauGB, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist. Zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen sind die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MafR-nahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Malf3 zu begrenzen. Landwirtschaftliche, als Wald oder fiir Wohnzwe-cke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsétze
nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlick-
sichtigen.

Die geplante Innentwicklung als Nachverdichtung bestehender Wohnbauflachen
entspricht den Vorgaben des BauGB.

5.4.4 Boden / Kampfmittel / Schwermetalle
Die Kampfmittelverdachtsflachen sind in NuB3loch nicht bekannt.

Im Umfeld der Stadt Wiesloch sind durch das historische Bergbau- und Verhit-
tungswesen seit dem frilhen Mittelalter weitreichend Belastungen der gewachse-
nen Bodenschicht vorhanden (s. Abb. 21, Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-
Wirttemberg (LfU BW): Handbuch Boden, Schwermetallbelastung durch den his-
torischen Bergbau im Raum Wiesloch). Es ist mit den sogenannten ,Wiesloch-
spezifischen Schwermetallen®, wie Arsen, Blei, Cadmium, Thallium und Zink, zu
rechnen. Die belasteten Flachen um Wiesloch umfassen nach Kenntnis der Auto-
ren insgesamt etwa 2.400 Hektar. Auf dieser Flache liegen mehrere belastete Bo-
den und Sedimente. Die Moglichkeit einer gro3flachigen Sanierung der z.T. tUber
1.000 Jahre alten Schwermetallbelastung im Raum Wiesloch besteht nach Aus-
sage der Arbeitshilfe deshalb nicht.
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Abb. 21: Kontaminationsbereiche im Raum Wiesloch-Leimen (schraffierte Flache, Typ Hessel)

(Karte: LfU BW, 2004, Lage Plangebiet blau umrandet)

Fur das Anderungsgebiet wurde festgestellt, dass die Schmelzhitte des Prinz Jo-
hann zu Pfalz-Birkenfeld ihren Standort in der heutigen Jahnstral3e hatte (s. Abb.
21 Punkt 21). Die Betriebszeit wird laut dem Handbuch Boden der LfU (LfU 2004)
von 1773 bis 1780 angegeben. Die ortliche Belastung ist unbekannt, aber vermut-
lich hoch. Das Belastungspotential ist ebenfalls unbekannt, wird aber als vermut-
lich gering eingestuft. Die Untersuchung empfiehlt, Erdaushub zu kontrollieren und
Untersuchungen von Oberflachenproben und von historischen Sedimenten vorzu-
nehmen.

Da der Anderungsbereich, bis auf ein Grundstiick, bereits bebaut ist, ist nicht damit
zu rechnen, dass durch die vorliegende Planung gré3ere Erbbewegung zu erwar-
ten sind. Werden Erdarbeiten vorgenommen, ist das ,Merkblatt der Gemeinde
NuB3loch zur Schwermetallbelastung durch den ehemaligen Bergbau im Raum
Wiesloch/NuR3loch® zu beachten. Ein entsprechender Hinweistext wird in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

5.4.5 Wasser- und Hochwasserschutz / Grundwasser /Gewasser
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und auch in der Nachbarschaft nicht vor-
handen. Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten und prognostizierten Uberflutungsflachen.

5.4.6 Klima / Luft

NuRloch liegt in einer warmegemalnigten Klimazone. Das ndrdliche Oberrhein-Tief-
land ist charakterisiert durch eine hohe Anzahl an Sommertagen (Temperaturma-
ximum mindestens 25°C an durchschnittlich mehr als 61 Tagen) im Jahr und eine
geringe Anzahl an Frosttagen (weniger als 67 Tage im Jahr). Die Jahresmitteltem-
peratur liegt bei GUber 11°C. Der warmste Monat ist der Juli mit einer Temperatur
von durchschnittlich < 20°C. Der Geltungsbereich liegt im Naturraum Bergstral3e.
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Er zeichnet sich durch ein besonders mildes und sonniges Klima und einen sehr
frhen Frahlingsbeginn aus. Infolge des prognostizierten Klimawandels werden
diese Zahlen noch weiter steigen.

Hinsichtlich dem Schutzgut Klima/ Luft ist aufgrund dem Erhalt des Geb&udebe-
standes und seines behutsamen Ausbaus im Rahmen der vorhandenen Grundfla-
chen mit bestehenden Gartenflachen und aufgrund der gesetzlichen Vorgaben fur
energieeffiziente Gebaude keine Verschlechterung zu erwarten.

5.4.7 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kultur-
landschaften hat als eigenstandiger Wert Eingang in die Naturschutzgesetzge-
bung gefunden. Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert sind zu
sichern. Das innerortlich gelegene Plangebiet kann in diesem Sinne nicht als freie
Landschaft eingestuft und beurteilt werden.

Das Plangebiet spielt fur die allgemeine Naherholung keine Rolle.

Bezuglich des Ortsbildes ist zu nennen, dass die geplante behutsame Nachver-
dichtung sich an der Umgebung orientiert uns sich hier einfugt.

5.4.8 Kultur- und Sachguter

Im Anderungsbereich sind bislang keine arch&ologischen Funde bekannt und auch
keine archéaologisches Listendenkmale ausgewiesen. Es kann aber nicht ausge-
schlossen werden, dass bei Erdarbeiten auf Befunde und Funde aus vorgeschicht-
licher Zeit getroffen wird. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

5.5 Storfallbetrieb

Fur die Gemeinde NufRloch (und somit auch fiir den Anderungsbereich) ist kein
unter die Storfallverordnung fallender Betrieb vorhanden, dessen Konsultationsab-
stand zum Tragen kommt.

5.6 Eigentumsverhéltnisse

Die Wohnbauflachen befinden sich in Privateigentum. Die StraRenverkehrsflachen
im Eigentum der Gemeinde bzw. des Landes Baden-Wirttemberg (L 594).

6 Planungsinhalte der Anderung

Laut Baugesetzbuch ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.
Dabei sind zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme zur Entwicklung der
Gemeinde anderweitige Mdglichkeiten, wie Nachverdichtung und andere Mal3nah-
men der Innenentwicklung, zu nutzen (8 1a Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Nuf3loch hat die Absicht, mit der Plananderung ein innerortliches
Entwicklungspotential durch Nachverdichtung im Bestand zu aktivieren. Der Be-
bauungsplan als Steuerungsinstrument gestattet, eine intensivere Nutzung vor-
handener Grundstiicke zu ermdglichen und damit die Dichte der Bebauung zu er-
hohen.
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Im Bebauungsplan ,JahnstraRe, 1. Anderung“ sind aktuell Gauben im reinen
Wohngebiet (WR) ausgeschlossen. Die Gemeinde méchte den Eigentimern dort
die Moglichkeit einrAumen, Gauben aufzubauen und so zuséatzlichen Wohnraum
zu schaffen. Dariiber hinaus soll der Bebauungsplan ,JahnstraRe, 1. Anderung*
auf weitere Nachverdichtungspotentiale geprift und der Bebauungsplan auf einen
zeitgemaRen Stand gebracht werden.

Das Ergebnis der Uberpriifung zeigt, dass der im Jahre 1986 rechtskraftig gewor-
dene Plan umfassend anzupassen ist. Eine Uberarbeitung des Festsetzungska-
nons im Sinne einer moderaten Erhéhung der Wohnbauflache hat aufeinander ab-
gestimmt zu erfolgen, da der Regelungsinhalt des Bebauungsplanes ein Gesamt-
konstrukt darstellt, der in Abhangigkeit voneinander funktioniert.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,JahnstraRe* hat zur Zielsetzung:

- die nutzbare Wohnflache im bisherigen Reinen Wohngebiet durch die
Zulassigkeit von Gauben, einer hoheren Dachneigung, eine hdhere An-
zahl der zulassigen Wohneinheiten und von Garagen auch auf3erhalb
des Gebéaudes (sudlich der JahnstralRe) zu erhéhen und einen Dach-
geschossausbau zu ermdglichen,

- die nutzbare Wohnflache im bisherigen Allgemeinen Wohngebiet
durch eine Erh6hung der Uberbauten Grundstiicksflache und einer er-
hohten, ortbildtypischen Dachneigung zu erhéhen,

- die Zufahrt zum Baugebiet Seidenweg aus dem Bebauungsplan ,Am
Seidenweg“ und seiner 1. Anderung zu integrieren,

- die ortsbildtypische Bebauung entlang der Hauptstraf3e zu erhalten,

- zeitgemaRe Umwandlung des Reines Wohngebiet in ein Allgemeines
Wohngebiet entsprechend der umgebenden Bebauung,

- die tatséchliche GRZ im Bestand zu tberprifen und ggf. zu erhdhen,

- Nebenanlagen, wie Luft-Warme-Pumpen oder auch Fahrradunter-
sténde, im bisherigen Reinen Wohngebiet zuzulassen,

- Gewahrleistung von angemessenen Wohnverhaltnissen durch Abschir-
mung des AulRenlarms durch eine ausreichende Schalldammung der
AuBenbauteile (Fassade, Fenster, Rollladenkasten, usw. als passiver
Schallschutz) sicherzustellen und

- das Erscheinungsbild der Dachlandschaft an das ndrdlich angren-
zende Baugebiet Seidenweg anzugleichen.

Hierbei ist zu beachten, dass neben dem aktuellen BauGB 2017 auch auf die ak-
tuelle Fassung der BauNVO 2017 wie auch der LBO 2010 Bezug genommen wer-
den muss (s. Anlage zu diesem Bericht).

6.1 Begrundung der gednderten planungsrechtlichen Festsetzungen

Bei der Begriindung der Festsetzungen eines Anderungsbebauungsplans und der
Abwagung der von der Planung berihrten Belange kann sich die Gemeinde auf
die Behandlung der geanderten Festsetzungen beschrénken.
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A.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

(8 4 BauNVO, § 1 Abs. 5 BauNVO, § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulés-
sig.

Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen Anlagen fiir sportliche Zwecke nur aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Entsprechend der Umgebungsbebauung wird das bisher festgesetzte Reine
Wohngebiet entlang der Jahnstraf3e und dem Seidenweg (s. Abb. 6) in ein Allge-
meines Wohngebiet gedndert. Sowohl entlang der Hauptstraf3e wie auch das dst-
lich, oberhalb gelegene Baugebiet ,Seidenweg” sind als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

Fur die von der Anderung betroffenen Bereiche wird keine hohere, besondere
Schutzbedrftigkeit des Wohnens, wie im Reinen Wohngebiet fir das Wohnen vor-
gesehen, gegeniber den benachbarten Bereichen gesehen.

Da die Errichtung einer Tankstelle und eines Gartenbaubetriebes mit der Bebau-
ungs- und Nutzungsstruktur des Plangebiets nicht entsprichen und auch nicht ver-
einbar sind, werden diese ansonsten in allgemeinen Wohngebieten ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen gemalf § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Aufgrund der Konflikttrachtigkeit der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnnut-
zungen und wohnungsnahen Sportanlagen wird die allgemeine Zul&ssigkeit von
Anlagen fir sportliche Zwecke gemalf § 1 Abs. 5 BauNVO in eine Zulassungsfa-
higkeit als Ausnahme umgewandelt.

A.2 Mal der Baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Firsthohe (FH) ist das Mal3 zwischen Bezugspunkt und dem hdchsten
Punkt der Dachhaut.

Nutzungsschablone

Baugebiet | GRZ | max. Anzahl WE max| Bauweise| OKmay | FH max
Quartier Vallgeschosse FEBFG

WA 1 0.4 11" mind. 1,00 fn
WA 2 04 11 mind. 1,50 |
WA 3 0.4 1l 1,50 }1112,00 m
WA 4 0,3 1l 0.50 fn| 9,50 m
WA 5 03 1l 2 1,00 ;1| 9,50 m
n
n
n
T

9.50 m
9,50 m

was Jo3 Il 0,50 fr| 9,50 m
wA7 | 035 Il 150 | 850 m
waa |03 Il 3 0,50 || 9,50 m
wag |03 1l 3 050l 850m

ojo oo oo oo la
L R e R R R R e R

Im Zuge der Bebauungsplananderung erfolgte eine Uberpriifung der tatsachlich
genutzten Grundflache im Anderungsgebiet im Abgleich mit der festgesetzten
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Grundflachenzahl (GRZ). Die Uberpriifung ergab, dass fiir weite Teile die Vorga-
ben eingehalten sind. Lediglich entlang der Hauptstral3e (WA 2) und dem Bereich
sudlich der JahnstraBe (WA 7) geht der bauliche Bestand Uber die festgesetzte
GRZ hinaus. Hier Uberplante der Ursprungsbebauungsplan ,Jahnstrae“ bereits
bebaute Bereiche und bertcksichtigte nicht die gegebene Bestandssituation bzw.
gab diesen Bereichen als Planungsziel, eine aufgelockerte Bebauung zu schaffen
(GRZz 0,3).

Die vorliegende Bauungsplanédnderung hat im Sinne einer Nachverdichtung zum
Ziel, die nutzbare Wohnflache im Gebiet zu steigern. Entsprechend wird die zulds-
sige GRZ entlang der Hauptstral3e von 0,3 auf 0,4 erhdoht (WA 1 bis WA 3).

Aufgrund der Hanglage von WA 4 bis WA 6 und WA 8 und 9 wird fir diese Bereiche
auf eine Erh6hung der GRZ verzichtet. Eine Erhéhung der GRZ fir diese Grund-
stiicke kdonnte aufgrund der bestehenden Bebauung und Grundstiicksmodellie-
rung grol3ere Erdbewegungen hervorrufen, die zu Konflikten beziglich des Orts-
bildes und zwischen den einzelnen benachbarten Grundstticken fuhren kdnnte.

Im WA 7 wird entsprechend der Bestandsbebauung die GRZ von 0,3 auf 0,35 er-
hoht.

Die Festsetzungen zur maximalen Geschossigkeit, maximalen Oberkante der
Erdgeschossfullbodenhdéhe im Erdgeschoss (OKnax FFB EG) und maximalen
Firsthohe (FHmax) werden unverandert tibernommen.

A.3 Bauweise, die Giberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie die Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

A.3.1 Offene Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser

Offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO mit Grenzabstand, nur Einzel-
und Doppelhauser.

A.3.2 Stellung der baulichen Anlagen
Die Regelungen zur Stellung der baulichen Anlagen gemaf zeichnerischer
Festsetzung gilt nicht fir Nebengebaude mit einer Grundflache von weniger als
40 m2,

Die vorgegebenen Baufenster werden grundsatzlich aus der Planzeichnung der
1. Anderung tibernommen. Fiir Teilbereiche hat der Abgleich zwischen festgesetz-
ter GRZ und Uberbaubarer Grundstiicksflache ergeben, dass die festgesetzten
Baufenster fur eine Verwirklichung der zuldssigen Grundflache zu gering
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bemessen sind. In diesen Bereichen wurde das Baufenster geringfligig erweitert.
Entlang der Hauptstral3e wurde bei der Erarbeitung des Ursprungsbebauungspla-
nes bzw. seiner 1. Anderung die Bestandsbebauung in ihrer raumlichen Ausdeh-
nung nur teilweise bericksichtigt. Die damalige Zielsetzung sah vor, dem Stral3en-
raum eine einheitliche Begrenzung zu geben, indem zwei Baufenster mit einer
Tiefe von 14 m parallel zur Hauptstral3e ausgewiesen wurden (eines davon mit
Baulinie zur Hauptstral3e hin). Entsprechend des baulichen Bestandes werden die
Baufenster erweitert.

Aufgrund des vorhandenen Gebaudebestandes entféllt die Festsetzung einer of-
fenen Bauweise mit Einzelhdusern, Doppelhdusern oder als Hausgruppen, da
keine Hausgruppen im Gebiet vorhanden sind. Die Festsetzung zum Ausschluss
von Nebenanlagen im ehemaligen Reinen Wohngebiet entféllt (Begriindung s. u.
A.4).

Die bereits im Bebauungsplan ,Jahnstrale - 1. Anderung“ vorgesehene Ausrich-
tung der Gebaude parallel zu den Hohenlinien wird beibehalten, da weiterhin aus
der Ferne eine homogene Dachlandschaft erkennbar sein soll. Die Ubernahme der
festgesetzten, hangparallelen Gebaudeausrichtung in westexponierter Hanglage
erma@glicht die Nutzung der insbesondere nach Westen ausgerichteten, solarener-
getisch glnstigen Dachflachen. Da Nebenanlagen nur eine untergeordnete Rolle
zur Ausbildung der wahrnehmbaren Dachlandschaft spielen, gilt die Regelung zur
Stellung der baulichen Anlagen fiir Nebengebaude (mit einer Grundflache von
weniger als 40 m?) nicht.

A.4  Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie Einfahrten auf den Baugrund-
stucken sowie Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

A.4.1 Anordnung der Garagen und Uberdachten Stellflachen

allgemeinen\Wohngebiet WA 1 bis WA 3 sind Garagen nur in dem Bereich hin-
ter der der Stralenbegrenzungslinie zugewandten Baugrenze bzw. deren ver-
langerten Verbindungslinie zulassig.

Im WA 4 bis WA 9 sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der daftir vorgesehenen Fla-
chen zulassig.

Soweit die Lage der Garagen im Plan nicht durch Planzeichen festgelegt ist,
sind diese auf dem Baugrundstiick so anzuordnen, dass zwischen Stral3enbe-
grenzungslinie und Garagentor ein ohne Tor und Absperrung vorgesehener
Stauraum von mind. 5,00 m verbleibt.
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A.4.2 Stellplatze und Nebenanlagen

Nicht Uberdachte Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen gem. §
14 BauNVO (wie Gartenhduser, Gerateschuppen und Kellerersatzraume) sind
bis zu einer Grof3e von 40 m3 umbauten Raum je Grundstlick innerhalb und au-
RBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Bei Einhaltung des Ma-
ximalwerts sind ausnahmsweise auch zwei Nebenanlagen zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen fur die Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser, Abwasserbeseitigung und fernmeldetechnische Anlagen sind in-
nerhalb und auBerhalb der tiberbaubaren Grundstucksflache zuléssig.

Um mehr Wohnraum in den Wohngebauden zu ermdglichen, entféllt die zeichne-
rische und textliche Vorgabe fur das ehemalige Reine Wohngebiet, Garagen in
das Wohngebaude integrieren zu missen. Zukinftig sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der dafir vorgese-
henen Flachen zulassig. Der Vorgartenbereich und riickwéartige Gartenbereich
werden damit weiter als Freiflache bewahrt.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung integriert den Grundsatzbeschluss der
Gemeinde Nuflloch, Nebenanlagen bis zu einer Grofe von 40 m3 umbauten
Raum je Grundstick innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksfla-
che zuzulassen. Bei Einhaltung des Maximalwerts sind ausnahmsweise auch zwei
Nebenanlagen zulassig.

Stellplatze und ihre Zufahrten sollen auf dem gesamten Grundstiick zulassig sein.
Im Sinne einer zeitgemafen Warme- und Energieversorgung des Gebietes wird
die Festsetzung uber die Zulassigkeit von Nebenanlagen dahingehend geandert,
dass untergeordnete Nebenanlagen auch fir die Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser, Abwasserbeseitigung und fernmeldetechnische Anlagen in-
nerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Bisher
waren Nebenanlagen im gesamten ehemaligen Reinen Wohngebiet (WA 4 bis
WA 9) ausgeschlossen (s. Textliche Festsetzung A.2).

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien und klimafreundliche Warmeversor-
gung, wie Solaranlagen, Anlagen zur Nutzung von oberflachennaher Geothermie
oder auch Luft-Warme-Pumpen stellen eine Nebenanlage dar, die zukunftig inner-
halb der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sein
wird.

Die notwendige raumliche Unterordnung gegentiber der Hauptnutzung kann dann
angenommen werden, wenn z. B. eine Solaranlage nicht Gber die Dach- oder
Wandflache des Gebé&udes hinausgeht. Aber auch gebdudeunabhangige Solaran-
lagen oder Anlagen zur Nutzung der Geothermie sind bauplanungsrechtlich als
untergeordnete Nebenanlagen einzustufen, soweit sie der Eigenart des Baugebie-
tes nicht widersprechen.

Unter dem Aspekt der funktionellen Unterordnung wird durch 8§ 14 Abs. 3 BauNVO
geregelt, dass Solaranlagen auf Dachern und an Wéanden sowie Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen in Geb&uden auch dann als untergeordnete Nebenanlagen
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gelten, wenn die durch sie erzeugte Energie vollstandig oder tUberwiegend ins 6f-
fentliche Netz eingespeist wird.

Anzahl der Wohneinheiten
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Nutzungsschablone

Baugebiet | GRZ | max. Anzahl WEnad Bauweise | OKpay | FH max

Quartier Vollgeschosse FFB EG
WA 1 04 11 mind. [¢] ED 1,00 m| 9,50 m
WA 2 04 11 mind. a £l 1,50m| 950 m
WA 3 04 U] a £0 1,50 m| 12,00 m|
WA 4 0,3 Il [¢] ED 0,50 m| 9,50 m
WA 5 03 1l 2 Jo| =@ 1,00m| 950 m
WA 6 03 1l o ) 0,50m| 9,50 m
WA 7 0}35 1l o] 2] 1,50m| 850m
WA 8 0,3 1l 3 Jo| = 0.50 m| 9,50 m
WA 9 03 1} 3 o ED 050 m| 850m

Entsprechend der Zielsetzung, einen Dachgeschossausbau im ehemaligen Rei-
nen Wohngebiet kiinftig zu ermdglichen, geht eine Erh6hung der zulassigen
Wohneinheiten von 2 auf 3 Wohneinheiten einher. Davon ausgenommen ist das
WA 5 aufgrund der beengten Lage im Blockinnenbereich.

A.5 Die Flachen, die von der Bebauung freizughalten sind und ihre Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtwinkel

Die Sichtfelder an den StralReneinmindungen sind von jeder sichtbehindernden
Nutzung und Bepflanzung freizuhalten. Straucher, Hecken und Einfriedigungen
durfen eine Héhe von 0,70 m Ober Fahrbahn nicht tiberschreiten.

Unveranderte Ubernahme des Festsetzungstextes.

Verkehrsflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der vorhandene StraRenbestand wird in die Planzeichnung der 2. Anderung (ber-
nommen. Hierbei wird die Planzeichnung an der Jahnstral3e dahingehend ange-
passt, dass die BaugebietserschlieBung Seidenweg aufgenommen wird.

Offentliche Grunflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zweckbestimmung Griinanlage

Die bereits im Bebauungsplan ,Seidenweg“ vorgesehene 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung Grunanlage wird in die Planzeichnung der vorliegenden
Bebauungsplananderung tibernommen.

A.6 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht fur die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten
der Gemeinde Nufloch.
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Unveranderte Ubernahme des Festsetzungstextes.

A.7 Vorkehrungen zum Schutz vor Schadlichen Umweltweinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fur AuBenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Beriicksichtigung der
Raumarten und Nutzungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 (Schallschutz im
Hochbau, 2016-7) aufgefiuihrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzu-
halten. Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem mafR3gebli-
chen AulRenlarmpegel nach der DIN 4109-1 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle
2, in Abhangigkeit von Fenster- und Wandgrof3en aus dem maf3geblichen Au-
RBenlarmpegel. Fur Raume mit Schlaf- oder Aufenthaltsnutzung sind ab dem
Larmpegelbereich IV Liftungsanlagen mit geringem Eigengeréusch vorzusehen.

Fur AuBenwohnbereiche im Larmpegelbereich IV oder héher ist durch bauliche
Schallschutzmaflinahmen, wie z. B. Wintergarten, verglaste Loggien oder ver-
gleichbare SchallschutzmalBnahmen sicherzustellen, dass insgesamt eine
Schallminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in den Wohnungen zuge-
horige AuRenwohnbereiche Tagespegel > 62 dB(A) nicht erreicht werden. Far
Wintergarten und verglaste Loggien etc. ist durch schallgeddmmte Liftungen
oder gleichwertige MaBnhahmen bautechnischer Art eine ausreichende Beliiftung
sicherzustellen.

Sofern fir die einzelnen Gebaudefronten im Einzelfall geringere Larmpegelbe-
reiche nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch abschirmende Bauten
entstehen, kdnnen fir die AuRenbauteile entsprechend geringere Schalldamm-
malnahmen berucksichtigt werden.

Die MaRnahmen sind nur bei baulichen Anderungen zwingend umzusetzen.

Die Larmpegelbereiche sind den Anlagen 5-d/n der Schalltechnischen Untersu-
chung zum Bebauungsplan ,Jahnstrale“ (Koehler & Leutwein Karlsruhe,
15.06.2023) zu entnehmen.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung stellt eine Erganzung im Sinne einer
Nachverdichtung einer bereits bestehenden Planung nach § 30 BauGB dar, die
bereits in weiten Teilen baulich umgesetzt wurde. Lediglich ein Baufenster ist noch
nicht genutzt. Dies liegt dstlich der Jahnstral3e, innerhalb des Bereiches des Plan-
gebietes mit vertraglichen bis ruhigen Verhaltnissen. Eine Steuerung der raumli-
chen Verteilung und Zuordnung verschiedener Nutzungen im Sinne eines zentra-
len Ansatzpunktes fur wirksamen planerischen Larmschutz ist nicht (mehr) mog-
lich.

Obwohl die Wohnnutzung im Plangebiet als schutzbedurftige Nutzung einzuschét-
zen ist und, da der Anderungsbereich des Bebauungsplanes bereits bebaute
Wohnbauflachen umfasst, ist die Umsetzung von aktiven Schallschutzmalnah-
men (Larmschutzwand, -wall) rAumlich und gestalterisch nicht mdglich.

Zur Gewabhrleistung von angemessenen Wohnverhaltnissen ist eine Abschirmung
des AuRRenldrms durch eine ausreichende Schalldammung der Aul3enbauteile
(Fassade, Fenster, Rollladenkasten, usw. als passiver Schallschutz) sicherzustel-
len. Hierzu werden in der schalltechnischen Untersuchung Festsetzungsvor-
schlage gemacht, die in den Bebauungsplan Gbernommen wurden. Die Larmpe-
gelbereiche sind der Karte 5-d/n der Anlage 3 zu diesem Bebauungsplan zu



Gemeinde NufR3loch Bebauungsplan ,JahnstraRe, 2. Anderung*- Seite 29/41

MVV REGIOPLAN 26.07.2023

entnehmen. Die MaRnahmen sind nur bei baulichen Anderungen zwingend umzu-
setzen.

Ein Schutz des AulRenbereiches, wie z. B. von Balkonen, Terrassen oder Garten,
ist mit passiven Larmschutzmafinahmen nicht moglich. In der Regel liegen diese
aber entlang der HauptstraRe nach Osten, zur larmabgewandten Seite.

JLAufgrund der Gegebenheit, dass das Plangebiet bereits bebaut ist und keine mal3-
gebliche Verdichtung zu erwarten ist, entstehen auch keine maR3geblichen zusétz-
lichen Verkehre, die auf das Umfeld abwégungsrelevanten Einfluss haben.“ (Koeh-
ler & Leutwein, Juni 2023)

A.8 Pflanzgebot
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je Baugrundstiick ist ein Baum erster oder zweiter Ordnung G+éf3e anzupflan-
zen und zu unterhalten.

Unveranderte Ubernahme des Festsetzungstextes.

A.9 Hohenlagen baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 2 BauGB)

Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Mitte der ge-
meinsamen Grenze des Allgemeinen Wohngebietes mit der jeweilig angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflache in Grundstiicksmitte.

Das entsprechende Maf3 der max. Hohenlage der FulRBbodenoberkante des Erd-
geschosses ist im Plan, fur den jeweiligen Bereich, mit der Bezeichnung "OK"
angegeben. Die ebenso begrenzte Hohe des Firstes istim Plan mit "FH" bezeich-
net.

Da der ursprunglich festgesetzte Héhenbezugspunkt mit Bezug auf die Gelande-
oberflache unbestimmt ist, wird als neuer, nachvollziehbarer Bezugspunkt fiir die
gesetzten Hohen baulicher Anlagen die an das Allgemeine Wohngebiet angren-
zende Verkehrsflache gewahlt.

6.2 Begrindung der geanderten 6rtlichen Bauvorschriften

B.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

B.1.1 Dachform

Im reinen-Wohngebiet WA 4 bis WA 9 Satteldach. Im allgemeinen-Wohngebiet
WA 1 bis WA 3 Sattel-,-eder Walm- oder Kriippelwalmdach.

B.1.2 Dachneigung
Die Festsetzung der max. Dachneigung ist fur den jeweiligen Bereich im Plan in

der Nutzungsschablone eingetragen.

Entlang der Hauptstral3e wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, den
ortshildtypischen Bestand zu erhalten, das Kruppelwalmdach als Dachform
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erganzt. Zudem findet entsprechend des Bestandes eine Erhéhung der zulassigen
Dachneigung von 30° auf 45° statt. (s. Abb. 12 und Abb. 13)

Entlang der JahnstraRe und des Seidenweges bleibt die Dachform unveréndert.
Um einen Dachausbau mit ggf. einer zuséatzlichen Wohneinheit fir die Wohnge-
baude 6stlich und westlich der Jahnstral3e sowie siudlich des Seidenweges zu er-
moglichen, wird die Dachneigung von 22° (6stlich der Jahnstral3e) bzw. 25° (west-
lich der Jahnstral3e, stdlich des Seidenweges) auf 36° (entsprechend des Bebau-
ungsplanes ,Seidenweg®) erhoht. Erganzend werden Dachaufbauten zugelassen
(s. u).

B.1.3 Dacheindeckung
Zur Dacheindeckung sind Ziegel und Betondachsteine in den Farben rot bis rot-
braun und schiefergrau sowie eine Dachbegriinung zulassig.

Dacheindeckungen mit unbeschichteten Materialien wie Blei, Kupfer und Zink
sind ausgeschlossen.

Bereits seit 1993 darf Asbest nicht mehr als Baustoff verwendet werden, da die
Asbestfaser stark gesundheitsgefahrdend ist. Dementsprechend entfallt die Fest-
setzung zur Dacheindeckung mit Asbest. Entsprechend der bestehenden Dach-
eindeckung im Gebiet und der Dacheindeckung im benachbarten Baugebiet Sei-
denweg wird das zulassige Farbspektrum der Dacheindeckungen um schiefergrau
und rotbraun erweitert. Zudem ist zukinftig im Sinne einer nachhaltigen Regen-
wasserbewirtschaftung eine Dachbegriinung zulassig.

B.1.4 Dachgestaltung
Der Schnittpunkt der Au3enwand mit der Oberkante Dachhaut darf nicht héher

als 3.25 m uber der Oberkante des FuRbodens des letzten Vollgeschosses lie-
gen. Fur zurlickspringende Gebéaudefluchten, deren Lange nicht mehr als 2/5 der
Gesamtgebaudeseite betragt, entféllt diese Beschrankung.

Die Ortliche Bauvorschrift zur Dachgestaltung wird unverandert ibernommen.
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B.1.5 Dachaufbauten
—I | el im WR nicl lissia,

Der Abstand der Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchgiebel und
Zwerchhauser) zum First muss mindestens 1,0 m, zur Giebelwand min-
destens 1,25 m und zur Traufe einschlieBlich Dachvorsprung mindestens
0,8 m betragen. Die senkrechte Hohe der Dachaufbauten darf 1,7 m nicht
Uberschreiten.

Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks,
welches die Gebaudeflache umfasst. Hierbei ist die GebaudeauR3enhille
ohne Dachiiberstand zu bertcksichtigen.
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Um einen Dachausbau zu ermdglichen, entféllt fir das ehemalige Reine Wohnge-
biet der allgemeine Dachgaubenausschluss. Zukunftig sind, wie auch in dem be-
nachbarten Baugebiet ,Seidenweg®, Dachaufbauten pro Dachseite auf 50% der
Gebaudelange zulassig. Zur Schaffung einer ortbildvertraglichen Dachlandschaft
werden einheitliche Vorgaben zu der Ausgestaltung der Dachaufbauten vorgege-
ben.

B.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

AuBBenanlagen
Auffillungen und Abtragungen dirfen die gegebenen natirlichen Gelandever-

haltnisse nicht beeintrachtigen. Die Gelandeverhéltnisse der Nachbargrundsti-
cke sind so zu beriicksichtigen, dass der Anschluss ohne Stitzmauer und steile
Bdschung (max.30 Grad) hergestellt wird.

Die Ortliche Bauvorschrift wird unverandert tbernommen.
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B.3 Einfriedigungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

B.3.1 Mauern
Mauern und Pfeiler sind nur zur Befestigung von Eingangs- oder Einfahrtstoren
sowie zur Unterbringung von Mulltonnen gestattet.

B.3.2 Gestaltung der Einfriedungen

Gestattet sind:  Sockel aus Naturstein oder
Beton
Heckenhinterpflanzung
Holzzaune
Drahtgeflecht

Gesamthdhe: max. 1500-m, 1,50 m.

Die Genehmigungspflicht fur Einfriedungen entféllt, da diese Pflicht einen unge-
rechtfertigten Mehraufwand fur Eigentimer wie auch Genehmigungsbehérde mit
sich bringt.

Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen gilt zukiinftig nur entlang der Stral3en-
verkehrsflachen, da hier die Einfriedungen ortsbildpragend sind.

B.4 Ordnungswidrigkeiten§ 75 LBO
(§ 75 LBO)

Ordnungswidrigkeit: Ordnungswidrig im Sinne § 75 LBO handelt, wer den Fest-
setzungen der hiermit nach 8§ 74 LBO erlassenen, drtlichen Bauvorschriften zu-
widerhandelt.

Die Ortliche Bauvorschrift wird unverandert iibernommen.
Abstandsflachen

Durch eine Aufstockung eines Wohngebaudes ergibt sich nach LBO kein erhghter
Anspruch an die Abstandsflache. Der Gesetzgeber hat im Sinne einer Vereinfa-
chung einer erwiinschten Nachverdichtung die Erleichterung geschaffen, dass ftr
eine Aufstockung um bis zu zwei Geschosse, die bestehenden Abstandsflachen
im Ergebnis nicht zu beachten sind. Zudem entfallt die Aufzugpflicht. Beides gilt
jedoch nur, wenn die Baugenehmigung oder das Kenntnisgabeverfahren mehr als
funf Jahre zurtckliegt.

Die Ubrigen rechtlichen Vorgaben sind einzuhalten und insbesondere muss das
Vorhaben die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes beachten.

Stellplatzverpflichtung

Bisher trifft der Bebauungsplan ,JahnstraBe, 1. Anderung“ und seine Ortlichen
Bauvorschriften keine Regelungen zu der notwendigen Anzahl der Stellplatze.
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Auch der Geltungsbereich der Stellplatzsatzung der Gemeinde Nufloch endet
stidlich des Anderungsbereiches.

Auf eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen nach § 74 Abs. 2
Satz 2 LBO uber den nach § 37 Abs. 1 LBO ,notwendigen Kfz-Stellplatz“ wird ver-
zZichtet, da Zielsetzung der Bebauungsplananderung die Schaffung von zusatzli-
chem Wohnraum im Bestand ist. Wirde hier der Stellplatzschliissel gegentiber der
jetzigen Regelung erhéht werden, stande dies der Zielsetzung entgegen. Diese
Zielsetzung stimmt mit der Intention der bereits 2019 stattgefundenen Gesetzes-
anderung uberein, die die Stellplatzverpflichtung nach § 37 LBO dahingehend ge-
andert hat, dass bei der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum, insbesondere
durch Aufstockung, keine zusatzlichen Stellplatze herzustellen sind. Vorausset-
zung ist, dass die Baugenehmigung oder Kenntnisgabe fiir das Gebdude mindes-
tens 5 Jahre zuriickliegt. Dies diirfte fir die Mehrzahl der Geb&ude im Anderungs-
bereich zutreffen.

6.3 Hinweise

Hinweise sind keine Planungsziele der Gemeinde, sondern Hinweise an die Bau-
ausfiihrung bzw. kiinftige Bauherren. Sie entbinden die Verantwortlichen nicht von
ihrer eigenen Verantwortung und den Sorgfaltspflichten.

C HINWEISE
C.1 Archéaologische Funde

Sollten bei der Durchfuihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, aufféallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

C.2 Bodenschutz

Zahlreiche Untersuchungen belegen, dass durch die besondere geologische Situa-
tion und dem damit bedingten ehemaligen Bergbau im Raum Wiesloch/Nuf3loch teil-
weise erhebliche Belastungen der Béden mit Schwermetallen vorliegen.

Oberflachennaher Bergbau, erzhaltige Sedimente sowie die Gewinnung und Ver-
hittung der Erze, die Ablagerung von Abraummaterial, die Verwendung fur den We-
gebau und fir Auffillungen sowie der Transport durch Wind und Wasser haben zu
einer groRraumigen Verteilung von schwermetallhaltigem Material gefiihrt.

Bei Erdaushubarbeiten in der beschriebenen Raumschaft kénnen immer wieder
Reste des ehemaligen Bergbaus auftreten. Dies kdnnen einerseits optisch auffallige,
dunkel gefarbte Schlackenhorizonte sein, andererseits kdnnen die Bdden bzw. Ge-
steine geologisch bedingt mit Schwermetallen durchsetzt sein, die nur in seltenen
Fallen optisch wahrgenommen werden kénnen. Bei der Durchmischung von belas-
teten mit unbelasteten Bodenhorizonten kann es nicht nur zu einer weiteren Vertei-
lung von Schadstoffen kommen, es kann auch eine Gefdhrdung von Boéden und
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Gewassern an anderer Stelle auftreten, z.B. wenn dieser Aushub fir Auffiillungen
andernorts verwendet wird.

Eine Vermischung ist daher mit den Grundséatzen des Bodenschutzes nicht zulassig
und ist strikt zu vermeiden.

Vor Beginn der Erdarbeiten muss durch einen Sachverstandigen eine reprasentative
Mischprobe des Bodenmaterials entnommen und auf die Parameter Arsen, Blei,
Cadmium, Thallium und Zink im Feststoff und im Eluat untersucht werden, um eine
ordnungsgemalle Verwertung /Entsorgung des Aushubmaterials zu gewahrleisten.

Bei sonstigen Auffélligkeiten (z.B. Geruch) ist der Untersuchungsumfang entspre-
chend den Festlegungen durch den Sachverstandigen zu erweitern. Wenn eine sen-
sible Folge-nutzung wie z.B. Wohnbebauung und Kinderspielflachen vorgesehen ist,
ist eine Uberprufung der oberflachennahen Belastungssituation empfehlenswert.
Diese Empfehlung kann auch auf Anbau von Gemiuse ausgedehnt werden.

Fur die Probennahme und die Analytik sind die Vorgaben der technischen Regeln
der LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) der jeweils gulltigen Fassung zu
Grunde zu le-gen. An den jeweiligen Untersuchungsergebnissen orientiert sich das
weitere Vorgehen hinsichtlich der Entsorgung / Verwertung des Aushubmaterials.

Die Untersuchungsergebnisse sind der Gemeinde Nuf3loch, Burgermeisteramt und
der Unteren Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Heidel-
berg unverziglich und unaufgefordert sowie vor Beginn der Aushubtatigkeit vorzu-
legen.

Durch diese Vorgehensweise kénnen Entsorgungsprobleme vermieden und der
Kontamination groRer Erdaushubmassen durch geringe Mengen von hoch kon-
zentrierten Sedimenten oder Schlacken vorgebeugt werden.

Bei allen BaumafRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden
getrennt auszubauen. Erdaushub, der wiederverwendet wird, ist vorrangig im Gebiet
wiederzuverwenden und muss auf dem Grundstiick zwischengelagert werden. Als
Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach 8§ 1
BodSchG gewahrleisten (Schitthdhe max. 2,00 m, Schutz vor Vernassung etc.).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Ver-
anderungen zu schitzen.

Als Aufschittungsmaterial durfen kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberbo-
den verwendet werden. Entsprechende Normen, Verordnungen und Hinweise (u.a.
DIN 18915, VwV Boden, Vorlaufige Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingma-
terial) sind zu be-achten.

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens und/oder organoleptische Auf-
falligkeiten im Zuge von Erschliel3ungsarbeiten, Erdarbeiten und/oder bei generellen
Eingriffen in den Untergrund bekannt werden, ist das Wasserrechtsamt, konkret die
zustandige Untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde, beim Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis unverziglich zu verstandigen.

Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Baustraf3en und Lager-
platze ist auf ein Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen bzw. die bean-
spruchten Bdden sind nach Abschluss der Arbeiten rasch und vollstandig wieder-
herzustellen.
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C3

c4

C5

C.6

C.7

Schutz unterirdischer und oberirdischer Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zu beachten. Bepflan-
zungen sind so vorzunehmen, dass die Versorgungsleitungen nicht gefahrdet wer-
den. Bauwerke sind so zu grinden, dass mit einer Geféahrdung unterirdischer Lei-
tungen nicht zu rechnen ist.

Pflichten des Eigentimers

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Be-
leuchtungskérper der Stralenbeleuchtung einschlielich der Beleuchtungskérper
und des Zubehors, das Aufstellen von Kennzeichen und Hinweisschildern fir Er-
schlieBungsanlagen einschlief3lich deren Fundamente sowie Fundamente, Bo-
schungen und Auffullungen die zur Herstellung der ErschlielBungsanlagen und 6f-
fentlichen Grinflachen erforderlich sind auf seinem Grundstick zu dulden (8 126
Abs.1 BauGB).

Insektenschutz, Verbot von Schottergarten

Bei der Anlage von Haus- und Vorgéarten sowie bei allen Beleuchtungsanlagen sind
die Vorgaben der 88 21 und 21a des Naturschutzgesetzes Baden-Wirttemberg zum
Insektenschutz zu beachten.

Es ist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet werden
und Gartenflachen vorwiegend begriint werden. Schotterungen zur Gestaltung von
privaten Garten sind grundsatzlich keine andere zuldssige Verwendung im Sinne
des 8 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig
belassen oder hergestellt werden.

Nicht um einen nach § 21a NatSchG verbotenen Schottergarten handelt es sich trotz
der Verwendung mineralischer Materialien, bei

1. der Herstellung eines fachgerechten Lebensbereichs Alpinum/Steingarten oder

2. einer Kies-/Splittmulchung bis zur Korngro3e 16 mm (bei speziellen Pflanzungen
wird auch eine Kérnung bis 32 mm eingesetzt), bei der keine Trennlage (wasserun-
durchlassig/wurzelfest) verwendet wird. Ziel der Mulchung ist es, den Boden abzu-
magern oder die Verdunstung zu reduzieren. Die Pflanzung muss grundsétzlich der
Flache ein Geprage geben. Dies ist gegeben bei einer Begriinung mit einem gleich-
maRigen Bestand in Wuchs und Verteilung und einer Bodendeckung von mindes-
tens 70 %.

(Quelle: Schreiben des Ministeriums fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Ba-
den-Wirttemberg vom 15.02.2021).

Rodungszeitraum fir Geholze

Geholze diurfen gemaR § 39 Absatz 2 BNatSchG nur im Winterhalbjahr (01.10.-
28.02.) beseitigt, auf Stock gesetzt oder abgeschnitten werden. Zulassig sind scho-
nende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder
zur Gesunderhaltung von Baumen.

Artenschutz

Bei dem Plangebiet handelt sich um ein bereits nach § 30 BauGB bebaubares und
weiten Teilen bereits bebautes Gebiet. Der Artenschutz nach Bundesnaturschutz-
gesetzt (BNatSchG) gilt davon unabhangig immer und tberall.

Besonders geschiitzt sind insbesondere alle europédischen Vogelarten, wie
Haussperling, Mauersegler, Hausrotschwanz, Schwalben und alle Greif- und Eulen-
vdgel sowie Wildbienen und Hornissen.
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Streng geschitzt sind besonders geschiitzte Arten mit sehr hohem Schutzbedirfnis,
dazu zahlen u.a. alle heimischen Flederméause, Turmfalke, Schleiereule und Wald-
kauz, sowie Zauneidechse und Schlingnatter.

Die Bauherrenschaft ist verpflichtet, die dem Artenschutz dienenden Verbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Es ist verboten:

- wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

- wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vo-
gelarten, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stdren,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

- wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihrer Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstoren.

Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschitzter Arten verlieren ihren
Schutz nicht, wenn sie kurzzeitig oder voriibergehend nicht benutzt werden, z. B.
weil sich die Bewohner auf Nahrungssuche oder im sidlichen Winterquartier befin-
den, erwartungsgemalf aber die genannten Lebensstatten danach wieder aufsu-
chen. Deshalb sind z.B. Quartiere von Fledermausen sowie Nester von Mauerseg-
lern und Schwalben auch ganzjéhrig besonders geschutzt.

Bauarbeiten durfen nur durchgefihrt werden, wenn geschitzte Arten dadurch nicht
beeintrachtigt werden. Werden bei Sanierungen, dem Um-, Ausbau oder Abbruch
von Bauwerken oder beim Freimachen bzw. Herrichten eines Baufeldes besonders
geschutzte Tiere oder die genannten Lebensstatten wie oben ausgefiihrt beeintrach-
tigt, liegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 oder 3 BNatSchG vor.

Die Arbeiten sind sofort zu unterbrechen, wenn Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
besonders geschiitzter Tierarten (z.B. Vogelnester, Bruthdhlen, Schlafplatze von
Eulen, Fledermausen, Zauneidechsen) festgestellt worden sind oder Tiere streng
geschutzter Arten oder der europaischen Vogelarten erheblich gestért oder gar ge-
totet werden kdnnten. Nach Unterrichtung der unteren Naturschutzbehorde ist deren
Entscheidung abzuwarten.

Die Naturschutzbehdrden kénnen von den o. g. Verboten unter bestimmten Voraus-
setzungen Ausnahmen zulassen bzw. eine Befreiung gewahren.

Damit es wahrend der Vorhabendurchfiihrung nicht zu Verzégerungen kommt, sollte
der Vorhabentrager bereits wahrend der Planungsphase die Bausubstanz sowie de-
ren Umfeld bzw. das Baufeld von einer fachlich geeigneten Person hinsichtlich vor-
kommender Arten und vorhandener Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders
oder streng geschiitzter Tierarten untersuchen lassen, um ggf. rechtzeitig eine ar-
tenschutzrechtliche Gestattung bei der Naturschutzbehoérde beantragen zu kdnnen.

Kontakt:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis

Amt fur Landwirtschaft und Naturschutz
53.04 Untere Naturschutzbehérde
Postfach 10 46 80, 69036 Heidelberg
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C.8

C.9

Mail: landwirtschaft-naturschutz@rhein-neckar-kreis.de
Tel.: 06221/522-5300

Die sich aus der Entscheidung der Naturschutzbehdrde ergebenden Bedingungen
oder Auflagen kdnnen dann frihzeitig in die Planungen einflie3en.

Nach 8 69 BNatSchG konnen Zuwiderhandlungen gegen die 88 39 und 44
BNatSchG als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbulRe bis zu flunfzigtausend Euro
geahndet oder ggf. als Straftat verfolgt werden.

Photovoltaikpflicht

Nach dem Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg (KSG BW) besteht eine Photo-
voltaikpflicht (PV-Pflicht) fur alle neuen Wohngeb&ude, wie auch bei grundlegenden
Dachsanierungen. Bauherrinnen und Bauherren sind dazu verpflichtet, auf der fur
eine Solarnutzung geeigneten Dachflache eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeu-
gung zu installieren.

Hinweis: Grundlegende Dachsanierungen sind Baumaflinahmen, bei denen die Ab-
dichtung oder die Eindeckung eines Daches vollstandig erneuert wird. Gleiches gilt
auch bei einer Wiederverwendung von Baustoffen. Ausgenommen sind Baumal-
nahmen, die ausschlie3lich zur Behebung kurzfristig eingetretener Schaden vorge-
nommen werden.

Die ortlichen Bauvorschriften nach § 74 Abs. 1 Satz 2 LBO stehen der Nutzung von
erneuerbaren Energien (EE) nicht entgegen.

Pflanzgebot

Das baden-wirttembergische Nachbarrecht ist bei Pflanzung zu beachten.


mailto:landwirtschaft-naturschutz@rhein-neckar-kreis.de
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7 Flachenbilanz

Ursprungsplan mit 1.
Anderung 2. Anderung
Reines Wohngebiet 19.606 0
Allgemeines Wohngebiet 5.592 25.053
Unbeplanter Innenbereich Flst. 14/1 356 0
Verkehrsflache 2.736 2.999
Offentliche Griinfliche 0 238
Flache Anderungsbereich 28.290 28.290

Abb. 22: Flachenbilanz der Anderung
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Anhang 1: Synopse BauNVvO

8§

BauNVO 1977

BauNVO 2017/2021

Auswirkung

§17
Zuléssiges
Maf der
baulichen
Nutzung

§ 18 Vollge-
schosse / §
20

§ 19 Grund-
flachen-
zahl, zulas-
sige Grund-
flache

§20

(1) Das MafR der baulichen Nut-
zung darf hochstens betragen

WA

Il Vollgeschoss GRZ 0,4 und
GFz 0,8

Als Vollgeschosse gelten Ge-
schosse, die nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollge-
schosse sind oder auf ihre Zahl
angerechnet werden.

(4) Auf die zuléssige Grundfla-
che werden die Grundflachen
von Nebenanlagen im Sinne
des 8 14 nicht angerechnet.
Das gleiche gilt fur Balkone,
Loggien, Terrassen sowie fir
bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht im Bauwich
oder in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen
werden kénnen.

(1) Die Geschol3flachenzahl
gibt an, wieviel Quadratmeter
Geschof3flache je Quadratme-
ter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 zuléssig sind.

Orientierungswerte fur die Be-
stimmung des MaRes der bauli-
chen Nutzung.

GRzZ0,4,GFZ 1,2

Als Vollgeschosse gelten Ge-
schosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerech-
net werden.

(4) Bei der Ermittlung der Grund-
flache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des §
14,

3. baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige
Grundflache darf durch die
Grundflachen der in Satz 1 be-
zeichneten Anlagen bis zu 50
vom Hundert Gberschritten wer-
den, héchstens jedoch bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8;
weitere Uberschreitungen in ge-
ringfiigigem Ausmalf? kénnen zu-
gelassen werden. Im Bebau-
ungsplan kénnen von Satz 2 ab-
weichende Bestimmungen ge-
troffen werden. Soweit der Be-
bauungsplan nichts anderes fest-
setzt, kann im Einzelfall von der
Einhaltung der sich aus Satz 2 er-
gebenden Grenzen abgesehen
werden

1. bei Uberschreitungen mit ge-
ringfiigigen Auswirkungen auf die
natirlichen Funktionen des Bo-
dens oder

2. wenn die Einhaltung der Gren-
zen zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentspre-
chenden  Grundstiicksnutzung
fihren wiirde.

(1) Als Vollgeschosse gelten Ge-
schosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerech-
net werden.

hier:

Keine, da Obergren-
zen / Orientierungs-
werte eingehalten wer-
den.

keine

Grundflachen von Ga/
St/ Na missen mit an-
gerechnet werden,
Uberschreitungsmog-
lichkeit bis zu 50 von
Hundert méglich

hier:

BP alt GRZ 0,3; keine
Deckelung der GR fur
Ga/ St/ Na

BP neu GRZ 0,3;
Uberschreitung nach §
19 Abs. 4 bis GRZ
0,45
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BauNVO 1977

BauNVO 2017/2021

Auswirkung

2) Die Geschof3flache ist nach
den AuRBenmallen der Ge-
baude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen einschlie3lich der
zu ihnen gehdrenden Treppen-
raume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswaénde sind mitzu-
rechnen.

(3) Bauliche Anlagen und Ge-
b&audeteile im Sinne des § 19
Abs. 4 bleiben bei der Ermitt-
lung der Geschof¥flache unbe-
rucksichtigt.

(2) Die Geschossflachenzahl gibt
an, wieviel Quadratmeter Ge-
schossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des
§ 19 Absatz 3 zulassig sind.

(3) Die Geschossflache ist nach
den AuRenmafen der Gebaude
in allen Vollgeschossen zu ermit-
teln. Im Bebauungsplan kann
festgesetzt werden, dass die Fla-
chen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen einschliel3-
lich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschliel-
lich ihrer Umfassungswéande
ganz oder teilweise mitzurech-
nen oder ausnahmsweise nicht
mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der Ge-
schossflache bleiben Nebenanla-
gen im Sinne des § 14, Balkone,
Loggien, Terrassen sowie bauli-
che Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsfla-
chen (seitlicher Grenzabstand
und sonstige Abstandsflachen)
zulassig sind oder zugelassen
werden konnen, unberiicksich-
tigt.

Sofern der BP keine
anderweitige  Rege-
lung trifft, sind seit
1990 Aufenthalts-
raume bei der GF-
Ermittlung nicht zu be-
rucksichtigen, sofern
sie nicht in einem Voll-
geschoss liegen. z. B.
Aufenthaltsraume  in
einem Staffelgeschoss
bleiben unbertcksich-
tigt.

hier:
BP alt: GFZ 0,7

BP neu: GFZ 0,7, GF
Staffelgeschoss bleibt
unberiicksichtigt =2 Er-
héhung méglichen GF



