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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Im Neurieder Ortsteil Dundenheim gibt es am westlichen Ortsrand einen kleinen
Bereich, der im Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen, aber bisher
noch nicht entwickelt ist. Die Flache liegt zwischen den bestehenden, rechtskraf-
tigen Bebauungsplanen ,Altenheimer Feld“ (5. Anderung) und ,Briugelhag-Siid*.
Im Osten grenzt unbeplanter Innenbereich an die Flache. Die Erschliel3ungs-
stral3e (Raiffeisenstral3e) ist als Baustral3e bereits vorhanden und einseitig auf
der Ostseite angebaut. Die Raiffeisenstral3e soll nun abschlieRend hergestellt
werden. Dartber hinaus sind in diesem Bereich Mal3hahmen im Rahmen der
Kanalentlastung aus dem Generalentwasserungsplan planungsrechtlich zu be-
ricksichtigen.

Die Eigentimer der westlich der StralRe liegenden Grundstticke sind sehr an ei-
ner Bebauung interessiert, hier fehlt es aber an der planungsrechtlichen Rege-
lung. Die Gemeinde unterstitzt diesen Bauwunsch, ergibt sich hier doch die
Mdglichkeit einige Baugrundstiicke flachenschonend zu erschliel3en und die Li-
cke zwischen den beiden Baugebieten zu schliel3en.

Da die Flache planungsrechtlich als Auf3enbereich zu betrachten ist, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung des Baugebietes zur Schlielfung der Licke zwischen den beiden
bestehenden Baugebieten geschaffen werden.

1.3 Verfahren

Die Zulassungsvoraussetzungen fur Verfahren nach 8§ 13 oder §13a BauGB lie-
gen nicht vor. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 BauGB auf-
gestellt.

2 Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets (raumlicher Geltungsbereich)

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand des Neurieder Ortsteiles Dun-
denheim.

Er wird begrenzt:
im Norden, Osten und Suden: von bestehender Wohnbebauung
im Westen: von landwirtschaftlichen Flachen.

Der Geltungsbereich hat eine Grél3e von ca. 7.400 m? 2 0,7 ha.
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bestehender Bebauungsplan
"Altenheimer Weg"

bestehender Bebauungsplan
"Briigelhag-Std"

Abbildung 1: Geltungsbereich, RS Ingenieure - Stand: 04.09.2025

Folgende Flurstiicke liegen ganz bzw. teilweise im Planungsgebiet:
Ganz: 3484, 3486, 3487, 3488, 3489, 3489/1, 3489/2
Teilweise: 472/5 (Weg), 3130/11 (Weg), 3492 (Raiffeisenstral3e), 3479 (WeqQ)

2.2  Planungsrechtliche Ausgangssituation
2.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Baugesetzbuch aber auch schon in den tGibergeordneten Planungsebenen wie
der Regional- und Landesplanung wird der Innenentwicklung Vorrang gegenuber
der AuR3enentwicklung von Gemeinden gegeben. Das unterstlitzt auch der § 1a
Abs. 2 BauGB, der das Gebot zum schonenden Umgang mit Grund und Boden
beinhaltet.

Als allgemeines Ziel der Siedlungsentwicklung wird im Regionalplan der Grund-
satz ,Innen- vor Aul3enentwicklung“ (PS 2.4.0.3) definiert. Demzufolge soll:

- der Bestandsentwicklung und der Nutzung innerdrtlicher Potenziale Vorrang
gegenuber der Ausweisung und Bebauung bislang baulich nicht genutzter
Flachen eingerdumt werden,
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- der Bauflachenbedarf vorrangig durch Ausschdpfen der im Siedlungsbestand
vorhandenen Bauflachenpotenziale (einschlie3lich Bauliicken, Brach- und
Konversionsflachen sowie ehemals gewerblich, militarisch oder verkehrlich
genutzten Flachen) gedeckt werden,

- Madglichkeiten zur Erhéhung der Umwelt- und Lebensqualitat sowie einer an-
gemessen Nachverdichtung in Bestandsgebieten genutzt werden,

- und die Gemeinden auch unabhé&ngig von der Bauleitplanung im Wege einer
aktiven Baulandpolitik auf die Mobilisierung und die tatséchliche Verfugbar-
keit der Bauflachenpotenziale im Siedlungsbestand und der Baulandreserven
in planungsrechtlich bereits gesicherten Flachen hinwirken.!

Deshalb wurden im Vorfeld alle Mdglichkeiten der Nachverdichtung, der Aktivie-
rung von Brachflachen u. &. gepruft. Alle gemeindeeigenen Potentiale zur Innen-
entwicklung wurden bereits ausgeschopft. Die Gemeinde spricht Eigentimer
noch verbleibender Flachen regelmallig an, kleine Flachen wie beispielweise das
Baugebiet ,Langemattstrafl3e” mit 6 Bauplatzen konnten entwickelt werden, aktu-
ell sind hier aber keine relevanten weiteren Flachenentwicklungen zu erwarten.

Die Flache ist zwar grundsatzlich dem Auf3enbereich zuzuordnen, ist aber durch
die dreiseitige, bereits bestehende Bebauung im Umfeld und die schon vorhan-
dene ErschlieRungsstral3e dennoch geeignet, um im Sinne der Raumordnung
flachen- und ressourcenschonend Bauflachenpotentiale zu nutzen. DarUber hin-
aus ist die Flache im Flachennutzungsplan bereits seit geraumer Zeit als Wohn-
bauflache gefuhrt.
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Abb. 1: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplanes siidlicher Oberrhein; Stand: Juni 2019

! Siehe Regionalplan siidlicher Oberrhein, Kapitel 2.4.0.3; Stand Juni 2019
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Im Regionalplan und im Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Neuried als
"Verdichtungsbereich im landlichen Raum” und hier als "landlicher Raum im en-
geren Sinne" ausgewiesen. Diese Gebiete sollen so entwickelt werden, dass
gunstige Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausrei-
chende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in an-
gemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstruk-
turelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und groR3flachige, funktionsfahige Frei-
raume gesichert werden.?

Neuried ist weiterhin, als Kleinzentrum dem Mittelbereich Offenburg zugeordnet,
in denen u.a. auf eine abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstatten hin-
gewirkt und Standorte von Arbeitsplatzen und zentralortlichen Einrichtungen mit
Zielrichtung einer Grundversorgung entwickelt werden sollen.

Eine entsprechende Entwicklung wird unterstiitzt durch die Aufnahme der Ge-
meinde in die Liste der Gemeinden mit Eigenentwicklung fir die Funktion Woh-
nen und mit verstarkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Gewerbe.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Vorgaben der Regionalplanung.

2.2.2 Flachennutzungsplan
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1\ N

%
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Abb. 2: Auszug aus dem Geoportal Raumordnung des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg; Internetabfrage vom 11.08.2023

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan weist fir den Geltungsbereich eine
Wohnbauflache aus. Die vorgesehene Flache fur Wasserwirtschaft innerhalb des
Plangebietes stort diesen Gebietscharakter nicht. Der Bebauungsplan entwickelt
sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

2 Siehe Regionalplan Sudlicher Oberrhein, Kapitel 2.1.3.2 (2); Regionalverband sudlicher Oberrhein, Juni 2019
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2.2.3 Bebauungsplane

An das Plagebiet grenzen zwei bestehende, rechtskréaftige Bebauungspléne un-
mittelbar an. Im Norden schliel3t das Baugebiet an den Bebauungsplan ,Alten-
heimer Feld* (5. Anderung) an, im Siiden an den Bebauungsplan ,Briigelhag-
Sud“. Beide Bebauungsplane weisen in den Anschlussbereichen allgemeine
Wohngebiete aus. In Struktur und Grél3e sind diese Festsetzungen fur das Bau-
gebiet zu beachten.

2.2.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die Grundstlicke des Planbereiches liegen im Aul3enbereich nach § 35 BauGB.
Die Grundstucke sind Gberwiegend in privatem Besitz, die Verkehrsflachen so-
wie die Flachen fur die Wasserwirtschaft sind im Eigentum der Gemeinde Neu-
ried.

2.3 Bestandsaufnahme, Auswirkungen auf die Planung und Nutzungskon-
flikte

2.3.1 Stadtrdumliche Einbindung

Die umliegende Bestandsbebauung zeigt sich vorwiegend als klassisches Ein-
und Zweifamilienhaus mit einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Sattel-
dach. Vereinzelt finden sich auch zweigeschossige Gebaude. Hier gilt es eine
hierzu vertragliche, aber dennoch flachenschonende verdichtete Bauweise zu
finden.

2.3.2 Topografie

Das Gelédnde ist nahezu eben auf einer H6he zwischen 147,1 m.G.NN im Stiden
und von ca. 146,60 m. (. NN im Norden.

2.3.3 Soziales Umfeld

Ein Kindergarten ist in Dundenheim vorhanden; eine Schule, Laden, Arzte und
Apotheken sind in diesem Ortsteil nicht zu finden.

Diese sind aber im Ortsteil Altenheim (Entfernung ca. 1,5 km) bzw. Ichenheim
(Entfernung ca. 2 km) erreichbar. Hier sind auch alle erforderlichen Verwaltungs-
und Versorgungsstrukturen vorhanden (Schule, Kindergarten, Rathaus, Arzte,
Apotheke, Metzgerei, Backerei, Lebensmittelmarkt etc.). Die Busverbindung R2
verbindet den Ortsteil mit Offenburg bzw. Kehl und somit auch mit den Ortsteilen
Altenheim und Ichenheim. Die Linie fahrt in der Regel alle zwei Stunden.

2.34 Umweltbelange

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre Wechsel-
wirkungen sind Gegenstand einer Umweltprifung. Das Ergebnis der Umweltpri-
fung ist im Umweltbericht vom 07.01.2026 dargestellt. Dieser ist gesonderter Be-
standteil dieser Begriindung.
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Im Rahmen des Umweltberichtes finden folgende Schutzguter Berticksichtigung:
— Schutzgut Mensch und Erholung

— Schutzgut Landschaftsbild

— Schutzgut Boden und Wasser

— Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

— Schutzgut Klima und Luft

—  Schutzgut Kultur und Sachguter

Die Untersuchung zeigt auf, dass das Plangebiet heute hauptsachlich landwirt-
schaftlich genutzt wird (ca. 77 %) und hauptsachlich eine sehr geringe bis ge-
ringe naturschutzfachliche Bedeutung vorweist. Den vorhandenen Wiesenfla-
chen kann eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung zugeordnet werden. Die
Umweltauswirkungen liegen zunachst im Verlust von Lebensraumen fiir Pflan-
zen und Tiere sowie im Verlust von Boden. Durch 6kologische MalRnahmen im
Gebiet kann der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und Tiere gemindert werden.
Ein vollstandiger Ausgleich kann innerhalb des Plangebietes nicht erzielt werden.
Auch der Eingriff in das Schutzgut Boden ist innerhalb des Plangebietes nicht
ausgleichbar. Das Restdefizit wird deshalb durch das Okokonto der Gemeinde
Neuried ausgeglichen. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass bei
Durchfuihrung aller Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen keine Be-
eintrachtigungen verbleiben und der Eingriff als ausgeglichen bezeichnet werden
kann.3

Die MalRnahmen werden, soweit mdglich in die Festsetzungen des Bebauungs-
planes tbernommen.

3 Auszug aus Kapitel 8 des Umweltberichtes, ZINK Ingenieure, Lauf vom 07.01.2026
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2.3.5 NATURA-2000 Gebiete / Sonstige geschiitzte Gebiete und Ob-
jekte

Abb. 3: Alle Schutzgebiete - Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW (Landesanstalt fiir
Umwelt Baden-Wirttemberg); Internetabfrage vom 04.09.2025

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Gebiete oder Bereiche,
die durch eine Bebauung tangiert werden kénnten.

2.3.6 Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes wurden durch das Biro Bioplan, Buhl gepruft
und bewertet, die Ergebnisse sind in der Artenschutzrechtlichen Abschatzung
vom 30.10.2025 zusammengestellt (siehe Anlage).

Als Fazit ist festzuhalten, dass nach der artenschutzrechtlichen Abschatzung in-
klusive Vorortbegehung eine Betroffenheit, aber auch eine Verletzung von Ver-
botstatbestadnden nach § 44 BNatSchG fur die Tiergruppen Vogel (verschiedene
Arten), Sdugetiere (Fledermause), Reptilien (Mauereidechse und Zauneidechse)
sowie Amphibien (Gelbbauchunke und Kreuzkréte) nicht vollstandig ausge-
schlossen werden kann. Es werden Malinahmen vorgeschlagen, die, bei voll-
standiger Umsetzung, aus fachgutachterlicher Sicht eine Verletzung von Ver-
botstatbestadnden nach § 44 BNatSchG vermeiden.

Die MalRnahmen werden, soweit moglich in die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Ubernommen.
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2.3.7 Hochwasserschutz

Abbildung 2: Hochwassergefahrenkarte (Uberflutungsflachen) - Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem
(UIS) der LUBW (Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg); Internetabfrage vom 04.09.2025

Die Planflachen liegen nicht im Bereich von Uberflutungsflachen.
2.3.8 Grundwasser / Wasserschutzgebiete

Die natirliche GrundwasserflieRrichtung im Raum Neuried / Kehl verlauft grof3-
raumig parallel zum Rhein in nérdlicher bis nordwestlicher Richtung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zwischen folgenden
Messtellen:

0112/065-3 SBR FLB 68A Kirchweg, Neuried-Dundenheim ca. 0,6 km siddstlich
und

146/065-1 14 NEURIED ca. 1,0 km nordwestlich.

b 14 Neuried 146/065-1 i,

Stengeana

Plangebiet

Dundenheim ./

s | 68A Kirchweg 0112/065-3

Abb. 4: : Grundwassermessstellen - Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW (Landes-
anstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg); Internetabfrage vom 04.09.2025
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Aus diesen beiden Grundwasserpegeln und unter Beachtung der Grundwasser-

gleichen wurden fiir das Baugebiet folgende Grundwasserstande interpoliert:

. . . . mittlerer hochs-
niedrigster mittlerer hdchster ter Grundwasser-
Grundwasser- Grundwasser- Grundwasser- Grundwasser- stand (bez. auf
messstelle stand stand stand die Ietzteﬁ 10
seit 1985 seit 1985 seit 1985 Jahre)
143,48 144,37 145,53 144,95
0146/065/1 m U. NN m U. NN m U. NN m U. NN
. 144,22 144,98 146,17 145,63
PlEmgElEr m . NN m . NN m . NN m . NN
144,67 145,34 146,55 146,04
0112/065-3 m 0. NN m U. NN m U. NN m U. NN

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Wasserschutzgebieten

2.3.9 Gewasser

Im Plangebiet oder der ndheren Umgebung befinden sich keine Gewasser.

2.3.10 Starkregen

Grundsatzlich ist die Uberflutungsgefahrdung auf Grund der Topografie als ge-
ring einzuschéatzen.

Eine Starkregengefahrenkarte wurde fir den Planbereich noch nicht erstellt. Je-
doch ist bekannt, dass grol3e Ziige des Neurieder Ortsteils anfallig fur Hochwas-
ser und Uberschwemmungen sind, da das Regenwasserkanalsystem bei extre-
men Wetterlagen Uberlastet ist.

So wurden in den letzten Jahren in Dundenheim verschiedene Erdbecken errich-
tet, die bei starkeren Regenereignissen und dem daraus resultierenden Uberstau
das vorhandene Regenwassernetz entlasten und das zurlickgestaute Wasser
erst nach und nach wieder in das System ableiten. Hierzu z&hlt auch das vor-
handene Becken in der Raiffeisenstralie.

Bei unterirdischen Bauteilen, insbesondere bei Tiefgaragen, sollte trotz der An-
lage der Entlastungsbecken dennoch vorsorglich auf eine tberflutungssichere
Bauweise geachtet werden.

2.3.11 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung kann tber die Raiffeisenstralie erfolgen. Diese ist
bereits als ,Baustral3e” vorhanden und soll zeitnah endausgebaut werden.

Der vorhandene Querschnitt im Bereich des Baugebietes ,Brugelhag-Sud“ wird
weitergefuhrt und ist geeignet den Zusatzverkehr aufnehmen zu kénnen.

2.3.12 Ver- und Entsorgung

In der RaiffeisenstralRe sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
vorhanden. Die Bauplatze kdnnen direkt hieran angeschlossen und mit den ent-
sprechenden Medien (Wasser, Gas, Strom etc.) versorgt werden.
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Die Schmutzwasserableitung erfolgt ebenfalls Uber die Raiffeisenstral’e im
Trennsystem.

Regenwasserbewirtschaftung

Der Generalentwasserungsplan fur den Ortsteil Dundenheim ist schon geraume
Zeit fertiggestellt und liegt aktuell dem Landratsamt zur Genehmigung vor. In die-
sem ist das Plangebiet als Wohnbauflache mit entsprechender Versiegelung be-
riicksichtigt®. Der vollstandige Anschluss des Baugebietes an die Regenwasser-
kanalisation ware somit moglich.

Den Zielsetzungen des 8§ 55 WHG Abs. 2 folgend wurde aber dennoch gepriift,
ob Niederschlagswasser ortsnah versickert werden kann — insbesondere vor
dem Hintergrund, dass das Kanalnetz, wie unter Punkt 2.3.10 beschrieben, bei
groReren Regenereignissen bereits Uberlastet ist.

Die Prifung hat ergeben, dass die Dachflachen versickert werden konnen, fur
die Flachen der Zufahrten und Stellplatze ist das auf Grund der Hohenverhalt-
nisse nur mit grof3em Aufwand moglich. Deshalb diirfen diese Flachen ebenfalls
versickert werden, ein Anschluss an die Kanalisation ist aber ebenfalls zulassig.
Durch diese MalRBnhahmen wird das Regenwassernetzt erheblich entlastet. Die
Beschreibung des gewéhlten Versickerungssystems sowie der Nachweis tber
die ausreichende Dimensionierung ist im Zuge des, im Bauantrags-/Kenntnisga-
beverfahren zu erbringenden, Entwésserungsantrags zu fuhren.

Die Stral’enentwasserung ist aktuell ebenfalls an die Regenwasserkanalisation
angeschlossen. Im Zuge des Stralienendausbaus ist vorgesehen, diese abzu-
hangen und weitestgehend Uber belebte Bodenzonen in den seitlichen Grunfla-
chen zu versickern und auch hierdurch den Kanal zu entlasten.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung fur den Grundschutz kann tber das ortliche Was-
serversorgungsnetz sichergestellt werden.

2.3.13 Bodenverhéaltnisse

Im GrofRraum Neuried liegen tberwiegend kiesige Boden mit einer diinnen Sedi-
ment- oder Lehmabdeckung vor. Die Bdden sind in der Regel tragfahig und be-
reits in geringen Tiefen von einer guten Durchl&ssigkeit.

2.3.14 Bodenaushub

Bei der Ausweisung von Baugebieten ist auf einen Erdmassenausgleich hinzu-
wirken, Uberschissiger Bodenaushub ist moglichst zu vermeiden. Dies soll ins-
besondere durch die Festlegung von erhdhten Stra3en- und Geb&udeniveaus
und Verwertung der durch die Bebauung zu erwartenden anfallenden

4 Telefonische Aussage M. Siggelkow, Biiro Siggelkow Offenburg vom 28.10.2025
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Aushubmassen vor Ort erfolgen. Fir nicht verwendbare Aushubmassen sollen
entsprechende Entsorgungsmoglichkeiten eingeplant werden.

Gemal der Deponieverordnung (DepV) dirfen seit 01. Januar 2024 ausdrticklich
Abfalle, die insbesondere einer Verwertung zugefuhrt werden kdnnen oder fir
das Recycling geeignet sind, nicht mehr auf Deponien abgelagert werden. Eine
Ablagerung von nicht verunreinigtem Bodenaushub ist mit Inkrafttreten von § 7
Abs. 3 DepV zum 01. Januar 2024 nicht mehr zulassig, da es sich bei diesem
Abfall um grundsétzlich verwertbare Abfélle handelt. Eine Ablagerung kommt fur
das betroffene Material nur noch dann in Frage, wenn die Verwertung des Bo-
dens technisch nicht moglich oder wirtschaftlich unzumutbar ist.

Im vorliegenden Fall ist ein erhdhtes Stral3en- oder Gebaudeniveau nicht mog-
lich. Die Erschlie3ungsstral3e ist bereits vorhanden und von dieser werden auch
bereits viele Grundstiicke erschlossen. Die Seitenbereiche sind bereits verfestigt
— ein Oberbodenabtrag fir die Verkehrsflachen ist nicht zu erwarten. Fir den
Stral3enausbau kann davon ausgegangen werden, dass nur geringe Mengen Bo-
denaushub (fir Gehwege, Borde 0.4.) anfallen werden. Dieser kann, sofern er
durch Aufbereitung nicht als Unterbau (tragfahig und frostsicher) verwendet wer-
den kann, nicht wiederverwendet werden.

Inwieweit ein ggfls. anfallender (Ober-) Bodenaushub fir die Erstellung von Ge-
bauden auf dem Grundstick verwertet werden kann, kann erst im Rahmen der
konkreten Objektplanung erfolgen. Auf die zu beachtenden Vorgaben der Man-
telverordnung wird in den Bebauungsvorschriften unter Punkt C.2 verwiesen.

2.3.15 Militarische Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet kbnnen Kampfmittel vorhanden sein. Vor einer Bebauung bzw.
Bodeneingriffen ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg,
Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart, Kontakt aufzunehmen.

2.3.16 Sonstige Altlasten

Im Geltungsbereich liegen, nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlasten/Alt-
lastverdachtsflachen vor.

2.3.17 Archaologische Kulturdenkmale / Bau- und Kulturdenkmale

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach derzeitigen Er-
kenntnissen weder archaologischen Fund- oder Verdachtsstellen bekannt noch
befinden sich Bau- oder Kulturdenkmale in Plangebiet.

Da im Planungsgebiet aber bisher unbekannte archéologische Bodenfunde zu-
tage treten kdnnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weite-
ren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Landesamt fur Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, SternwaldstralRe 14, 79102
Freiburg im Breisgau (per Post, per Fax 0761 / 208-3544 oder per E-Mail an
abteilung8@rps.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. Gemal § 20 des Denkmalschutz-
gesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben,
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Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbun-
gen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

2.3.18 Abfallentsorgung

Die Abfallbehélter kbnnen an der Raiffeisenstral3e zur Abholung auf den jeweili-
gen Grundstlcken bereitgestellt werden. Eine Festsetzung spezieller Aufstellfla-
chen ist deshalb nicht erforderlich.

2.3.19 Emissionen / Immissionen
Spritzmittel

Das Bundesamt fur Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit hat mit der
"Bekanntmachung uber die Mindestabstande bei der Anwendung von Pflanzen-
schutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und Anwohnern..." festgelegt, dass
Pflanzenschutz nur nach ,guter fachlicher Praxis” durchgefiihrt werden darf. Bei
Beachtung dieser Vorgaben sind fur Spritz- bzw. Spriihanwendungen in Flachen-
kulturen, wie den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen Mindestabstande
von mindestens zwei Metern fir Flachenkulturen und fiinf Metern zu Raumkultu-
ren zugrunde zu legen. Dieser Abstand wird durch den vorhandenen Feldweg
(Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,landwirtschaftliche Nut-
zung“) bereits sichergestellt. Ergdnzend wird an der westlichen Grundsticks-
grenze eine Pflanzvorgabe fur eine Heckenpflanzung vorgesehen, die der Orts-
randeingrinung dient und den Schutz vor einer moglichen Spritzmittelabdrift wei-
ter verbessert.

3 Planungskonzept

3.1

Stadtebauliches Leitbild

Als neuer Siedlungsrand wird eine Bebauung mit tGberwiegend 2-geschossiger
Bauweise angestrebt. Hierzu werden 2 Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben,
ein zusatzliches Geschoss, welches kein Vollgeschoss sein darf, ist aber mog-
lich. Die Festsetzung erfolgt um zum einen der relativ niedrigen, dorflichen Bau-
weise (1,5 — 2-geschossig) der umgebenden Bebauung Rechnung zu tragen,
zum anderen aber auch eine gewisse Verdichtung zu erreichen, um auch der
Forderung nach schonendem Umgang mit Grund und Boden nachzukommen.

Die Bebauung wird in offener Bauweise mit freistehenden Gebauden (Einzel-,
Doppel- oder Kettenhauser) geplant. Die Anzahl der Wohneinheiten sowie die
Geschossflachenzahl wird in Abhangigkeit der Grundstiicksgré3en festgesetzt,
wodurch in Teilbereichen auch Mehrfamilienhauser mit maximal 6 Wohneinhei-
ten zulassig werden. Die Bebauung der neu geplanten Gebaude soll sich an der
vorhandenen dorflichen Struktur orientieren und sich bestmaoglich einfligen.
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Die Gebaudeausrichtung wird nicht festgesetzt, sondern kann vom Bauherrn so
gewahlt werden, dass eine optimale Nutzung der Dachflachen fir Sonnenener-
gie erreicht wird.
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4 Stadtebauliche Kennwerte

4.1.1 Wohneinheiten und Personen nach Wohnformen im allgemei-
nen Wohngebiet

Nr. [ Wohnform Vollge- Bauplatze | Wohn- Belegungs- |Personen
schosse einheiten | ziffer (P)
(VG) (WE) (P/WE)

1.0 | WA-Gebiet

1.1 |freistehendes

Ein- / Zweifamilienhaus 2 3 9 2,3 21
1.1 | Geschosswohnungsbau

(6 WE) 2 2 12 2,3 28
1.0 |[WA-Gebiet 5 21 2.3 49

41.2 Dichtewerte

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Nettowohnungsdichte: ca. 46 WE / ha
Nettowohndichte: ca. 108 P / ha

4.1.3 Flachennutzung
Nr. | Flachenbezeichnung Flache
Summe |Summe
[ha] [%] [ha] [%]

1.0
1.1 | Nettobauland

WA - Ein- / Zweifamilienhaus 0.21 29

WA — Geschosswohnungsbau 0’24 32 0,45 61

(1/2 Flache WA?2) ’

1.2 | Offentliche Verkehrsflache 0,21 28 0,21 28
1.3 | Flachen fir Wasserwirtschaft 0,08 11 0,08 11
1.3 |Bruttobauland 0,74 100,0 0,74 100,0
1.4 | Raumlicher Geltungsbereich - - 0,74 ---
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5 Begrundung planungsrechtlicher Festsetzungen

5.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. M. 88 1-15
BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wer-
den.

Zulassig sind allerdings im Gesamtgebiet nur Wohnnutzungen sowie wohnahnli-
che Nutzungen mit funktionalem Bezug zur Wohnnutzung. Die nach § 4 Abs. 2,
Nr. 2 BauNVO allgemein zuléassigen Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe sowie alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen werden wegen ihres moglichen Beeintrachtigungspoten-
tials, ihres hohen Flachenverbrauchs oder des zu erwartenden hohen Verkehrs-
aufkommens ausgeschlossen.

5.2  Zul&ssiges Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§8 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl / GeschoRRflachenzahl

Die Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der Baulichen Nutzung werden
Uber die Grundflachenzahl (GRZ), Die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie eine
Anzahl an Vollgeschossen definiert.

Die herzustellenden Vollgeschosse werden zum schonenden Umgang mit Bau-
land zwingend auf zwei festgesetzt. Die HOhenfestsetzungen erlauben zwei Voll-
geschosse plus Nichtvollgeschoss im Dach, das zweite Vollgeschoss kann aber
auch das Dachgeschoss sein.

Die GRZ von 0,4 entspricht dem nach 8 17 BauNVO angegebenen Orientie-
rungswert fur allgemeine Wohngebiete. Die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8
entspricht einer Nutzung mit zwei Vollgeschossen. Hier bleibt die Gemeinde aber
unter dem Orientierungswert der BauNVO von einer GFZ 1,2 (entsprechend drei
Vollgeschossen), da sich eine solche Bebauung stadtebaulich nicht mehr in die
Umgebungsbebauung einpasst. Um einer Entwicklung von grof3en Grundsti-
cken mit wenig Wohnflache vorzubeugen, wird zusatzlich fiir groRe Flurstiicke
ab 500 m? zusatzlich auch eine Mindestgeschossflachenzahl von 0,5 festgesetzt.

Die Mindestanzahl von Wohneinheiten kann zwar nicht festgesetzt werden, tber
die Mindestgeschossflachenzahl kann aber zumindest hierauf hingewirkt wer-
den. Geht man von einer mittleren Wohnflache von ca. 100 m2 aus, so sind bei
einem 500 m2 gro3en Grundstlck 250 m2 Geschossflache herzustellen, was in
der Regel 2 — 3 Wohnungen entspricht. Bei einem 1000 m2 grof3en Grundstiick
waren das entsprechend mindestens 500 m? Geschossflache 2 ca. 5 Wohnein-

heiten.

Den Vorgaben zum schonenden Umgang mit Bauland wird hiermit Rechnung
getragen.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die zuldssige Wandhohe von 7,50 m bemisst sich ab dem Bezugspunkt bis zur
Schnittkante der AuBRenwand mit der Dachhaut.

Die zulassige Gebaudehthe von 11,00 m bezeichnet den obersten Punkt des
Gebaudes lUber dem Bezugspunkt. Die Hohen sind ausreichend fur ein 10m brei-
tes, zweigeschossiges Gebaude zuziglich Satteldach mit einer Dachneigung
von 45° und entsprechen im Ubrigen der zulassigen Firsthohe des angrenzenden
Baugebietes. Bei geringerer Dachneigung kann im Dachgeschoss noch ein Knie-
stock hergestellt werden.

Der Bezugspunkt ist definiert iber die Oberkante der endhergestellten Stral3en-
befestigung an der Hinterkante Gehweg, gemessen winkelrecht von der Gebau-
demitte des Hauptgeb&udes. Die ErschlieungsstralRe ist grundsatzlich bereits
vorhanden. Auf Grund der bestehenden Hof- und Grundstticksanschlisse ist we-
nig Spielraum in der Hohenlage moglich, so dass zur stadtebaulichen Beurtei-
lung von der bestehenden Stral3enh6he ausgegangen werden kann. Mal3geblich
fur die Bezugshohen sind die Hohen der endhergestellten Stral3e bzw. die Vor-
gaben der entsprechenden Ausfuhrungsplanung.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. M. § 22 BauNVO)

Fur das Plangebiet wird die offene Bauweise entsprechend § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Wobei Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen (Reihenhau-
ser / Kettenh&user) zugelassen sind.

Uberbaubare Grundstuicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen sind grol3zligig bemessen, um den
Bauherren eine moglichst flexible Grundsticksnutzung zu erméglichen.

GroRe der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Grundsticke durfen zur Bildung mehrerer kleiner Baugrundstiicke geteilt
werden. Die Grundsticke mussen allerdings bebaubar sein — so ist beispiels-
weise die Bildung eine 6m breiten Grundstiicks nur dann zulassig, wenn im Zu-
sammenhang mit den angrenzenden Grundstiicken eine Reihenhausbebauung
vorgesehen wird.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§
12, 14 und 823 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen sind auf dem gesam-
ten Grundstlick zugelassen, um eine mdglichst gute Ausnutzung der Flache zu
ermoglichen.
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5.7 Wohneinheiten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Planungsgebiet ist die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude be-
zogen auf die Grundstticksgrof3e geregelt.

5.8 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Baugebiet wird tber eine 6ffentliche Stral3e erschlossen. Die Straf3en inner-
halb des Baugebietes werden nach den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstra-
Ren (RASt06) geplant.

Die Fahrbahn in der Raiffeisenstral3e soll mit einer Breite von 5,50 m ausgebildet
werden. Dies ist ausreichend fir den Begegnungsfall Lkw/Pkw in langsamer
Fahrweise dimensioniert. Da hier nur von einer sehr geringen Belastung ausge-
gangen werden kann, wird kein gesonderter Gehweg ausgewiesen. Der Ful3-
und Radwegverkehr wird kombiniert mit dem motorisierten Verkehr auf der Fahr-
bahn gefuhrt. Um den aus den angrenzenden bestehenden Baugebieten bereits
bestehenden hohen Parkdruck zu regeln werden Langsparkstande vorgesehen.
Diese werden, soweit maglich, mit Baumen bzw. Grinbeeten durchsetzt.

5.9 Flachen fur Abfall- und Abwasserbeseitigung, Ruckhaltungen, Versicke-
rungen (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Fur die Schmutz- und Regenwéasser wird jeweils ein eigenes System aufgebaut.

Die Schmutzwéasser sind hierbei zu sammeln und der 6ffentlichen Kanalisation
zuzufuhren.

Die Gelandehthe von min. 146,6 m U.NN weist einen Abstand zum mal3gebli-
chen Grundwasserstand (MHGW 145,63 m (.NN) von ca. 1,00 m aus. Der erfor-
derliche Grundwasserabstand fir eine Versickerung ist gegeben, eine Versicke-
rung ist demnach grundsatzlich moglich. Es wird zur Minimierung der Netziber-
lastung die Begrinung von Flachdachern und die Versickerung anfallender
Dachwasser festgesetzt. Die stral3enseitigen Hofflachen kdnnen auf Grund der
Hohenverhaltnisse oft nur schlecht einer Versickerung auf dem Grundstiick zu-
gefuhrt werden und dirfen deshalb direkt an den Regenwasserkanal ange-
schlossen werden.

Sofern zur Versickerung Mulden hergestellt werden, ist auf eine funktionsfahige
Begrinung zu achten, bevor Regenwasser in die Mulde eingeleitet werden. Al-
ternativ sind auch technische Ldsungen beispielsweise Uber Mulden-Rigolen-
Systeme zulé&ssig.

5.10 Wasserflachen, Flachen fur die Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz und
Regelung des Wasserabflusses (8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 Abs. 6 / 6a BauGB)

Innerhalb der Flachen fir die Wasserwirtschaft besteht bereits ein Entlastungs-
becken, welches hierdurch baurechtlich gesichert wird.
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5.11 Flachen / Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den. Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Durch die Festsetzung von durchlassigen Befestigungen fur Stellplatz- und Hof-
flachen wird der Eingriff in den Naturhaushalt gemindert.

5.11.1 Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in das Grundwasser werden keine
Dacheindeckungen aus unbeschichteten Materialien zugelassen.

5.11.2 Vermeidungsmalinahmen / Vorsorgemal3nahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach 8§ 44 BNatSchG bei den arten-
schutzrechtlich relevanten Arten werden Vermeidungsmafnahmen und Vorsor-
gemalinahmen festgesetzt:

VM 1 — Baufeldraumung

Die Baufeldrdumung muss aul3erhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln stattfin-
den (in der Regel von September bis Februar bestimmt durch die frtih britenden
Arten bzw. spéat britenden Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende August), damit
keine Nester und Gelege zerstort werden. Bei Rodungsarbeiten missen dartber
hinaus die gesetzlichen Vorschriften zum Fallen von Gehélzen bericksichtigt
werden.

Zur Vermeidung von baubedingten Verletzungen und Totungen von Fledermé&u-
sen sind Rodungsarbeiten auf3erhalb der Aktivitatszeit dieser Tiergruppe in der
Zeit von Anfang November bis Ende Februar durchzufihren. Dabei gilt es, eine
Frostperiode, besser zwei Frostperioden, abzuwarten. Eine Frostperiode besteht
aus drei Frostnachten. Dadurch wird sichergestellt, dass sich keine Fledermause
mehr in Spalten befinden, da diese nicht frostsicher sind.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Griinden nicht
maoglich sein (zu berlcksichtigen ist, dass nach § 39 Abs. 5 BNatSchG in Ge-
holzbestande nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eingegriffen
werden kann), muss im Vorfeld kurz vor der R&umung bzw. den Fall- und Abriss-
arbeiten durch einen sachverstandigen Ornithologen bzw. Fledermauskundler
eine Kontrolle bzw. eine Nestersuche stattfinden. Sollten Nester bzw. Fleder-
mause oder Hinweise auf diese gefunden werden bzw. Verdacht auf eine Nut-
zung bestehen, kann eine BaufeldrAumung nicht stattfinden. Durch diese Bau-
zeitenbeschrankung ist davon auszugehen, dass keine Individuen relevanter Vo-
gel-Arten und auch nicht deren Eier oder Jungvigel, aber auch keine Fleder-
mause direkt geschadigt werden. Ferner kbnnen samtliche Individuen aller Vo-
gelarten, mit Ausnahme der nichtfliggen Jungvogel, bei der Baufeldraumung
rechtzeitig fliehen, so dass es zu keinen Totungen bzw. Verletzungen kommt.

VM 2 — Vermeidung von temporéaren Brutmoglichkeiten

Nicht vollstandig auszuschliel3en ist, dass Arten wie Haussperling, Bachstelze
oder Hausrotschwanz neue, temporare Strukturen als Brutplatz nutzen, aber
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auch Teile der Baustelleneinrichtung selbst (Container). Hierzu zahlt auch die
Entstehung von Sukzessionsbereichen auf Bau- bzw. Lagerflachen. Dadurch
konnten Nester geschadigt oder zerstért sowie Jungvogel durch den Bauablauf
getotet werden. Durch eine konsequente Uberwachung kann verhindert werden,
dass Vogelarten, die sich im Baufeld ansiedeln, getttet oder verletzt bzw. ihre
Nester und Gelege zerstort werden.

VM 3 — Vermeidung von Lichtemissionen

Da der Geltungsbereich an Gehdlze und Gebaude grenzt, an denen Quartiere
nicht ausgeschlossen werden koénnen, ergeben sich durch Lichtimmissionen
moglicherweise Betroffenheiten, besonders bei Fledermdusen. Grundsatzlich
mussen bau-, anlagen- und betriebsbedingte Stérungen durch Licht und Erscht-
terungen beim Durchflug und bei der Nahrungssuche durch geeignete Mal3nah-
men weitestgehend vermieden werden:

— Grundsatzlich muss auf eine starke und diffuse Grundstiicksbeleuchtung
verzichtet werden. Die Lichtintensitdt muss an die vorliegenden Anforderun-
gen angepasst werden.

— Lichtquellen durfen nicht in das umliegende Gelande ausstrahlen, sondern
missen, ohne Streulicht, zielgerichtet auf Wegbereiche sein. Dafiir missen
die Lichtquellen nach oben sowie zur Seite hin abgeschirmt werden (0 %
Upward Light Ratio). Hierbei sind auch Lichtemissionen aus Innenrdumen zu
berlicksichtigen. So wird eine ungewollte Abstrahlung bzw. Streulicht vermie-
den.

— Kaltweil3es Licht mit hohem Blaulichtanteil (Wellenlangen unter 500 nm und
Farbtemperaturen Uber 3000 Kelvin) ist zu vermeiden, da insbesondere der
Blauanteil im Licht Insekten anlockt und stark gestreut wird.

— Durch Bewegungsmelder oder Zeitschaltuhren kdnnen Lichtemissionen dar-
Uber hinaus weiter reduziert werden.

Diese MalRnahmen verhindern auch negative Auswirkungen von kunstlicher Be-
leuchtung auf Brut- und Zugvogel. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass es
nach 8§ 21 Abs. 2 NatSchG vom 1. April bis zum 30. September ganztagig und
vom 1. Oktober bis zum 31. Marz von 22 Uhr bis 6 Uhr gesetzlich verboten ist,
die Fassaden baulicher Anlagen zu beleuchten, soweit dies nicht aus Grtinden
der offentlichen Sicherheit oder der Betriebssicherheit erforderlich oder auf
Grund einer Rechtsvorschrift vorgeschrieben ist. Bei neu zu errichtenden Be-
leuchtungsanlagen ist seit dem 1. Januar 2021 laut § 21 Abs. 2 NatSchG eine
insektenfreundliche Beleuchtung verpflichtend.

VM 4 — Amphibien

Die Bauzeit wird wahrscheinlich auch wahrend der Fortpflanzungszeit der Gelb-
bauchunke und Kreuzkréte von April bis August stattfinden. Daher mussen sich
nach Regen bildende flache Gewéasser in diesem Zeitraum umgehend beseitigt
werden, damit sich die Arten nicht ansiedeln und laichen kénnen.
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5.12

5.13

Erhalt / Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Minimierung des Eingriffs sind grundstiicksbezogene Vorgaben flr die Be-
grinung gemacht. Alle unversiegelten Grundsttucksflachen sind gartnerisch an-
zulegen. Im Sinne des § 21a BNatSchG ist die Anlage von Schottergarten nicht
zulassig.

Pro Baugrundstiick ist ein Baum zu pflanzen.

Es sind grundsétzlich standorttypische Pflanzen aus heimischer Zucht zu pflan-
zen. Die Anpflanzungen missen spéatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung erfol-
gen. Alle Pflanzen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

Alle anderen unversiegelten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und
insektenfreundlich zu gestalten. Die Anlage von Steingarten ist nicht zulassig.

Zuordnungsfestsetzung (8 9 Abs. 1la BauGB)

Das Gesamtdefizit von 52.131 Punkten kann innerhalb des Plangebietes auf-
grund der sehr kleinen Flache nicht ausgeglichen werden.

Deshalb muss das Gesamtdefizit au3erhalb des Geltungsbereiches ausgegli-
chen werden. Der Ausgleich findet durch das Okokonto der Gemeinde Neuried
statt. Genauer wird das Defizit der Malinahme ,Ichenheim ,Jorgerwald”, Gemein-
dewald Distr. 6, Abt. 7, h2; Mittelwald” (Az. 317.02.118) zugeordnet. Die Mal3-
nahme hat einen Gesamtwert von 998.014 Okopunkten (ohne Zinsen) und ist
hiermit ausreichend, um das Gesamtdefizit von 52.131 Okopunkten zu decken.

Durch den Ausgleich iiber das Okokonto kann ein zusatzlicher Verbrauch von
landwirtschaftlichen Fldchen vermieden werden.

Das Gesamtdefizit ist somit ausgeglichen.

6 Begrundung der Bauordnungsrechtlichen Gestaltungs-
vorschriften (6rtliche Bauvorschriften)

6.1

6.2

Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Zur stadtebaulichen Einbindung der Geb&ude in die umgebende Bebauung, zur
Abstimmung nachbarschaftlicher Belange und zur Gewébhrleistung einer siche-
ren Benutzung werden Vorgaben zur Gebaudegestaltung, Einfriedungen, Grund-
stiicksgestaltung und zur Aul3enbeleuchtung gemacht.

Dacher

Zulassig sind alle Dachformen und Dachneigungen von 0° - 45°,
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Fur Flachdacher bis 5° wird eine Begriinung der Dachflachen vorgeschrieben.
Dies gilt auch fir die Dacher von Nebenanlagen, sobald ihre Flachen 15 m2 er-
reicht oder Uberschreitet.

6.3 Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen

Um eine einheitliche Gestaltung im Sinne der offenen Bauweise nach 8§ 22
BauNVO zu erreichen, ist fur die Gestaltung von Doppelh&usern und Hausgrup-
pen vom jeweiligen H6chstmald auszugehen.

6.4 Grundsticksgestaltung

Um zu gewabhrleisten, dass die geforderten Baumpflanzungen und Flachenver-
siegelungen eingehalten werden, ist mit dem Bauantrag ein Freiflachengestal-
tungsplan einzureichen.

Um sicher zu stellen, dass Zufahrten und das Gelandeniveau entlang der Er-
schliefungsstral3e einheitlich gestaltet wird und es keine grol3en Abweichungen
zwischen den einzelnen Grundstiicken kommt, mussen die Grundstiicke, sofern
das Urgelande tiefer als die ErschlieBungsstral3e liegt bis auf dieses Niveau auf-
geflllt werden. Die natirlichen Gelandeverhaltnisse sollen durch die Auffillun-
gen moglichst wenig beeintrachtigt werden, das bedeutet, die Grundstticke sol-
len sanft modelliert werden. Fir die Auffillungen kann entstehender Erdaushub
aus Baugruben verwendet werden.

Ruckenstitzen und Maste einer StraRenbeleuchtung sind unmittelbar am Fahr-
bahnrand, auf dem Privatgrundstiick zu dulden.

6.5 Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Die nachzuweisende Anzahl notwendiger Stellplatze wird abweichend von den
Vorgaben § 37 LBO auf 2,0 Stellplatze erhéht. Dies tragt der zunehmenden An-
zahl von Fahrzeugzulassungen pro Wohneinheit und der ohnehin angespannten
Parksituation in den umliegenden Stral3en Rechnung und entspricht den Fest-
setzungen der Ubrigen, in neuerer Zeit aufgestellten Bebauungsplanen in der
Region.

6.6 AulRenantennen

An Wohngeb&uden ist jeweils maximal eine Aul3enantenne und/oder Parabolan-
lage zuldssig.

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, AllerheiligenstralRe 1, 77855 Achern Seite 25 von 28



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Raiffeisenstrae” in Neuried-Dundenheim

Begriindung 26.01.2026
Fassung: Vorentwurf
7 Statistik und Verfahren
7.1.1 Flachennutzung
Nr. |Flachenbezeichnung Flache
Summe | Summe
[ha] [%0] [ha] [%0]
1.0
1.1 |Nettobauland
WA - Ein- / Zweifamilienhaus 0,21 29 0,45 62
WA - Geschosswohnungsbau 0,24 33
1.2 | Offentliche Verkehrsflache 0,21 28 0,21 28
1.3 |Flache fur Wasserwirtschaft 0,08 10 0,08 10
1.3 |Bruttobauland 0,74 100,0 (0,74 100,0
1.4 |Raumlicher Geltungsbereich 0,74
7.2 Stadtebauliche Kennwerte
7.2.1 Wohneinheiten und Personen nach Wohnformen im allgemei-
nen Wohngebiet
Nr. | Wohnform Vollge- |Bauplatze | Wohn- | Belegungs- | Personen
schosse einhei- ziffer P)
(VG) ten (P/WE)
(WE)
1.0 | WA-Gebiet
1.1 |freistehendes
Ein- / Zweifamilien- 2 6 6+3 2,3 21
haus
1.1 |Geschosswohnungs-
bau 2 2 12 2,3 28
(6 WE)
1.0 | WA-Gebiet 8 21 2,3 49
7.2.2 Dichtewerte

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Nettowohnungsdichte: ca. 47 WE / ha

Nettowohndichte: ca. 109 P/ ha
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7.3  Aufstellungsverfahren:

Aufstellungsbeschluss:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften wurde am xx.xx.2026 in
offentlicher Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Neuried beschlossen und am
xX.Xx.2026 auf der Internetseite und im Amtsblatt der Gemeinde Neuried ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Frihzeitige Beteiligung gem. 83 Abs. 1 und 84 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde vom xx.xx.2026 bis xx.xx.2026 durch Veroffentli-
chung im Internet mit ergdnzender Planauslegung durchgefiihrt. Die Verdéffentlichung wurde am
xX.xx.2026 im Amtsblatt der Gemeinde Neuried ortsiiblich bekannt gemacht. Die Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden
kann, wurden am xx.xx.2026 frithzeitig von der Planung unterrichtet und zur AuRerung — auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB - aufgefordert.

Veroffentlichung gem. 83 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom xx.xx.2026 einschlie3lich seiner Begrindung
(mit Umweltbericht) wurde von der Gemeindevertretung in offentlicher Sitzung am xx.xx.2026
gebilligt und seine Verdffentlichung im Internet beschlossen.

Die Verdffentlichung wurde am xx.xx.2026 im Amtsblatt der Gemeinde Neuried ortsublich be-
kannt gemacht. Der Bebauungsplanentwurf einschlieRlich seiner Begriindung wurde xx.xx.2026
bis xx.xx.2026 im Internet veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt.

Beteiligung der Beht6rden und Trager offentlicher Belange gem. 84 Abs. 2
BauGB

Nach Fertigstellung des Planentwurfs sowie der Begriindung mit Umweltbericht wurden die Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange gebeten, ihre Stellungnahmen zum Planent-
wurf und zur Begriindung (mit Umweltbericht) abzugeben.

Abwagung und Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung hat am xx.xx.2026 in 6ffentlicher Sitzung die von der Offentlichkeit und
den Behdrden und sonstigen Trégern offentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen be-
handelt und den Bebauungsplan und die dazugehérigen 6rtlichen Bauvorschriften jeweils in der
Fassung vom xx.xx.2026 als Satzungen beschlossen.

Offentliche Bekanntmachung / Rechtskraft
Mit der ortsuiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses treten der Bebauungsplan und

die dazugehorigen ortlichen Bauvorschriften in Kraft. Es wird bestatigt, dass das Verfahren ord-
nungsgemalf nach den 88 1 — 10 BauGB durchgefiihrt wurde.
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7.4 Rechtscharakter

Diese Begrundung wird der Satzung beigefiigt, ohne Bestandteil derselben zu sein.

Neuried, den Achern, den

Rs
INGENIEURE

Allerheiligenstralie 1 « 77855 Achem

Tobias Uhrich www.rs-ingenieure.de Bl
Birgermeister Planverfasser
8 Anhang

1. Artenschutzrechtliche Abschéatzung (Bioplan, Buhl — Stand: 30.10.2025)
2. Umweltbericht (Zink Ingenieure, Lauf — Stand: 07.01.2026)

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, AllerheiligenstralRe 1, 77855 Achern Seite 28 von 28



