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Offentliche Bekanntmachung
Bebauungsplan ,,Naherer Kirchberg, 2. Abschnitt*

_mit drtlichen Bau-vorschriften, Gemarkung Neibsheim
- Anderung des Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes
u.a. (Reduzierung und Erweiterung)
- Billigung des Vorentwurfes mit drtlichen Bauvorschriften und
Begriindung einschl. Umweltbericht
- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

und § 74 Abs. 7 LBO

Anderung des Geltungsbereiches des
kiinftigen Bebauungsplanes u.a. (Redu-
zierung und Erweiterung)

Der Gemeinderat der Stadt Bretten
hat in seiner Sitzung vom 19.02.2013
die Anderung des Geltungs-berei-
ches (Reduzierung und Erweiterung)
des kiinftigen Bebauungsplanes
,Niherer Kirchberg, 2. Abschnitt®
mit ortlichen Bauvorschriften, Ge-
markung Neibsheim beschlossen.
Die Grundstiicke Flst.Nrn. 314,
315, 316, 317, 323 tlw. (westlicher
Abschnitt) und 329 tlw. werden aus
dem Geltungsbereich des kiinftigen
Bebauungsplanes u.a. herausgenom-
men. Die Grundstiicke Flst.Nrn. 323
tlw. (6stlicher Abschnitt), 6455, 292,
6448, 304 tlw. 310, 309 tlw., 1146
tlw. (Talbach einschl. Béschungs-
flichen) und 1143 tlw. werden in
den Geltungsbereich des kiinftigen
Bebauungsplanes u.a. einbezogen.
Fiir den Geltungsbereich des kiinfti-
gen Bebauungsplanes u.a. ist der ab-
gedruckte Vorentwurf mafgebend.
Billigung des Vorentwurfes des o.a.
Bebauungsplanes it ortlichen Bau-
vorschriften und Begriindung einschl.
Unnweltbericht

In seiner Sitzung vom 19.02.2013 hat
der Gemeinderat den Vorentwurf des
o.a. Bebauungsplanes mit 6rtlichen
Bauvorschriften und Begriindung
einschl. Umweltbericht gebilligt.
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 74 Abs.
7 LBO
Unterrichtung/Informationen iiber
die bzw. Darstellung der Ziele und
Zwecke der Planung u.a.
Bebauungsplanung:

1. Plangebiet

1.1 Lage im Raum, Gebietsgrofe und
Bestand

Das Plangebiet ,Niherer Kirchberg,
2. Abschnitt® liegt am westlichen
Ortsrand des Stadtteils Neibsheim.
Die fiir die Wohnbebauung vorgese-
hene Fliche befindet sich auf einem
zum siidlich verlaufenden Talbach
exponierten Hanggelinde. Das
geplante Gebiet grenzt im Osten di-
rekt an das bestehende Wohngebiet
,Niherer Kirchberg®, das im Jahr
2002 erschlossen wurde. Im Siiden
wird das Gebiet groftenteils durch
einen Feldweg begrenzt, an den sich
der unverbaute Talraum des Talbachs
anschliefft. Durch die Talniederung
wird eine neue ErschlieRungstrasse
mit einer Briicke iiber den Bach
gefithrt, die das Plangebiet mit
der vorhandenen Strafle ,Im Tal®
verkniipft mit dem Ziel, den alten
Ortskern - insbesondere die Junker-
stralle - von Verkehr zu entlasten. Im
Westen und Norden ist das Gebiet
von landwirtschaftlich genutzten
Flichen umgeben.

Das Gebiet hat eine Fliche von ca.
2,49 ha. Es ist unbebaut und besteht
nahezu vollstindig aus Ackerfli-
chen. Im Siiden fiihrt die geplante
ErschlieBungsstralle iiber einen
Griinlandstreifen, daran anschlie-
Bend flielt der Talbach mit seinem
bachbegleitenden Geholzsaum. Auf
der siidlichen Seite des Baches wird
das vorhandene Griinland teils als
Pferdekoppel genutzt. Der Griin-
landstreifen grenzt an die bestehen-
de Strafle ,Im Tal“. Der Name des
Bebauungsplanes leitet sich aus der
gleichnamigen Flurbezeichnung ab.
1.2 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich
ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

Im 6stlichen Bereich des Plangebie-
tes iiberlappt nérdlich der bestehen-
den Strafe ,Niherer Kirchberg®
ab der vorhandenen Trafostation
ein 10,5 m breiter Streifen den
Geltungsbereich des rechtsgiiltigen
gleichnamigen Bebauungsplanes aus
dem Jahr 2001. Die Uberlappung
verliuft Richtung Norden bis ein-
schlieflich des landwirtschaftlichen
Wegs (Flurstiick Nr. 323) und reicht
in einem Schwenk in Richtung Osten
bis an die bestehende Stralle ,Nihe-
rer Kirchberg®.

Der genannte Bereich resultierte
grofStenteils aus sehr groflen vorma-

ligen Ackerflichen bzw. Einwurfs-
grundstiicken und ist bislang zum
iberwiegenden Teil als Wohnbau-
land ausgewiesen (Flurstiick Nr. 292
im stidtischen Eigentum), verblieb
vor Ort aber als Restfliche ohne eine
bauliche Nutzung. Eine sinnvolle
Verwertung war in der Vergangen-
heit nicht moglich, sie wird jetzt
umgesetzt; die praktische Nutzung
des 10,5 m breiten Streifens hitte
2001 zu Baugrundstiicken mit einer
Tiefe von mehr als 40 m gefiihrt.
Im Norden wurde 2001 durch die
Festsetzung eines landwirtschaftli-
chen Wegs sowie einer sich siidlich
anschlieBenden offentlichen Griin-
fliche im rechtskriftigen Bebau-
ungsplan eine Trasse fiir die jetzt
in westlicher Richtung vorgesehene
Verlingerung der ErschlieRungsstra-
Re ,Niherer Kirchberg® freigehalten
(Flurstiicke Nrn. 323 tlw. und 6455).
Die bislang fiir diesen Bereich im
Bebauungsplan ,Niherer Kirch-
berg“ getroffenen Ausweisungen
als allgemeines Wohngebiet und
landwirtschaftlicher Weg mit an-
grenzender 6ffentlicher Griinfliche
werden zukiinftig durch neue leicht
detailliertere Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans ersetzt. Die bislang schon als
Wohnbauland ausgewiesene Fliche
wird auch zukiinftig als Wohnbau-
land ausgewiesen; neu festgesetzt
wird ein Pflanzgebot entlang der
hinteren Grundstiicksgrenze (wie
bei allen Bauplitzen in den Gebieten
,Niherer Kirchberg und ,Niherer
Kirchberg, 2. Abschnitt). Uber den
Feldweg mit siidlich anschlieRender
offentlicher Griinfliche wird nun
die 2001 fiir den 2. Abschnitt des
Wohngebietes bereits angedachte
ErschlieBung ermoglicht.

2. Ziele und Zwecke der Planung

In Neibsheim sind derzeit keine
Bauplitze fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhiuser sowie Doppel-
hiuser bzw. Doppelhaushilften ver-
fiigbar. Das 2002 im Stadtteil zuletzt
erschlossene Wohngebiet ,Niherer
Kirchberg® ist mittlerweile vollstin-
dig bebaut. Innerhalb des Ortes sind
zwar noch 33 Bauliicken vorhanden
(Stand: August 2012), diese sind je-
doch alle in privatem Eigentum und
kommen nur in Ausnahmefillen auf
den Markt. In der Regel werden die
Bauliicken nicht verdullert, sondern
im Familien- und Verwandtschafts-
kreis aufgehoben oder es werden
sehr hohe Grundstiickspreise ver-
langt, die zum Teil deutlich iiber
den Bodenrichtwerten liegen, so
dass der Erwerb eines Grundstiicks
dadurch unméglich gemacht wird.
Im Rahmen der Férderung der
Innenentwicklung wird seitens der
Stadt Bretten an der Aktivierung
von Bauliicken im Rahmen eines
umfassenden Beratungsangebots
und erginzender Offentlichkeits-
arbeit gearbeitet. Sie sind jedoch
praktisch auf dem Markt so gut wie
nicht vorhanden, insbesondere ist
seit dem Beginn der Wirtschafts-
krise 2008 zu beobachten, dass
Veriulerungen von Bauliicken so
gut wie nicht mehr stattfinden, da
ein Eigentum an Grund und Boden
dem Besitz an Geldwerten aufgrund
der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage und aus Sicherheitsgriinden oft
vorgezogen wird.

Dieser Marktlage steht zur Zeit eine
starke, dringende Nachfrage von
jungen Familien nach Bauplitzen in
Neibsheim gegeniiber. Obwohl der
Aufstellungsbeschluss fiir dieses Bau-
gebiet bereits im Mai 2008 gefasst
wurde, hat die Stadt Bretten danach
mehrfach sorgfiltig das Angebot
und insbesondere die Nachfrage
nach Bauplitzen im Ort ermittelt
und im Sinne einer moderaten
Siedlungsentwicklung sowie des
sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden das Bebauungsplanverfahren
zunichst nicht vorangetrieben. Jetzt
ist ein grolles ernsthaftes Interesse
an Bauplitzen durch Neibsheimer
Familien vorhanden und mit diesem
Wohngebiet soll diesen nun ermég-

licht werden, in ihrem Heimatort
zu bauen und nicht wegziehen zu
miissen, um sich den Wunsch nach
Wohneigentum erfiillen zu kénnen.
Mittels einer neuen verkehrlichen
Anbindung abzweigend von der
Strale ,Im Tal“ {iber den Talbach
kann das neue Wohngebiet, das
bestehende Gebiet ,,Niherer Kirch-
berg®, das in geringer Entfernung
dazu liegende vorhandene Alten-und
Pflegeheim sowie der Kindergarten
und auch die Grundschule von zwei
Seiten erreicht werden und der alte
Ortskern - insbesondere der untere
Abschnitt der Junkerstralle - eine
verkehtliche Entlastung erfahren.
Das geplante Gebiet soll auch dazu
beitragen, die Auslastung und den
Erhalt der in Neibsheim vorhande-
nen Infrastruktureinrichtungen zu
sichern, insbesondere von Kinder-
garten und Grundschule.

Mit dieser Wohngebietsentwicklung
kann der aus der Eigenentwicklung
resultierende innere Bedarf an Bau-
flichen fiir Wohnstitten in Neibs-
heim gedeckt werden.

Im Bewusstsein des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und
der prognostizierten Bevilkerungs-
entwicklung fiir Bretten wurde das
im Flichennutzungsplan 2005 der
Verwaltungs-gemeinschaft Bretten/
Gondelsheim ausgewiesene Bauge-
biet (Wohnbaufliche + Mischgebiets-
fliche) leicht reduziert, so dass nun
ein Baugebiet mit ca. 34 Bauplitzen
fiir Einzel- und Doppelhiuser auf
einer Fliche von 2,49 ha entsteht.
Insbesondere wurde der Bereich
westlich des landwirtschaftlichen
Wegs Nr. 314 mit seinen Stufenrai-
nen sowie der Weg selbst aus der
urspriinglich vorgesehenen Plange-
bietsabgrenzung herausgenommen,
um eine ausreichende Trennung
der privaten Grundstiicke von der
offenen Feldflur zu gewihrleisten.
Es wird die Entwicklung einer Be-
bauung mit einer der Struktur des
Ortsteils angepassten Verdichtung
angestrebt.

Unter der Annahme eines Eigenbe-
darfs von 0,5 % der Wohneinheiten
pro Jahr durch die weitere Senkung
der Wohnungsbelegungsdichte er-
gibt sich fiir den Zeitraum von 2013
bis 2025 bei einem Bestand von 808
Wohnungen , die am 31.12.2012
von 1.882 Neibsheimern bewohnt
wurden, rein rechnerisch ein Be-
darf von 53 Wohnungen. Wenn
durchschnittlich 2,33 Einwohner je
Wohneinheit angenommen werden,
resultiert bei einer Einwohnerdichte
von 50 Einwohnern/Hektar daraus
ein rechnerischer Bedarf von ca.
2,46 ha an Bruttowohnbauflichen
fiir den Stadtteil Neibsheim. Dem-
nach ist ein neues Wohngebiet mit
einem Flichenumfang von 2,49 ha
gerechtfertigt. Davon werden im
Ubrigen allein 0,3 ha fiir Ersatz- und
Ausgleichsmallnahmen in Anspruch
genommen.

3. Bauliche Nutzung

3.1 Stédtebauliche Konzeption

Das Baugebiet ist als ein kleines
Wohnquartier mit freistehenden
hochstens zweigeschossigen Einzel-
und Doppelhiusern konzipiert.
Aufgrund der Hanglage mit ihrer
Topografie muss eines der beiden
Vollgeschosse im Untergeschoss oder
im Dachgeschoss liegen.

Die Stellung der Gebiude orientiert
sich einerseits am Strafenverlauf,
andererseits wurde die Firstrichtung
der Gebdude zur Nutzung regene-
rativer Energien so festgelegt, dass
die groflte Dachfliche in Richtung
Siiden zeigt.

Aufgrund der vorhandenen topogra-
fischen Verhiltnisse geht die Bebau-
ung in nordlicher Richtung nicht
iber den Kuppenbereich hinaus.
Sie schliefft dort direkt westlich an
zwei vorhandene Baugrundstiicke
an, so dass die Abwasserentsorgung
in stidlicher Richtung zum Talbach
hin erfolgen kann (siehe auch Punkt
5.2 Ver- und Entsorgung).

Im Siiden endet die Bebauung auf
Hohe der in der Stralle ,Nihe-
rer Kirchberg® bereits errichteten
Wohnhiuser. Daran anschliefen
sich siidlich ein Kinderspielplatz
sowie Streuobstwiesen, durch die
man auf einem offentlichen Geh-
weg auch zum &stlicher liegenden
Friedhof gelangen kann, der im
Sommer 2011 erweitert wurde. Diese
Erweiterung ist im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans aullerhalb
des Planumgriffs mit dargestellt. Der

Talraum wird von einer Bebauung
weitestgehend freigehalten.
Lediglich die Anbindung des Bau-
gebietes ,Niherer Kirchberg, 2. Ab-
schnitt® an das ortliche Strallennetz
soll tiber einen Abzweig von der
Stralle ,Im Tal“ erfolgen, in dem
eine neue Briicke iiber den unteren
Talbach und eine Erschliefungsstra-
Re in nordéstlicher Richtung gebaut
wird.

Die Einbindung der Siedlungsfla-
chenerweiterung in die Umgebung
soll durch eine Eingrii-nung des
Ortsrandes mit kraichgautypischen
Striauchern gewihrleistet werden.
Fiir das neue Wohngebiet sind im
schriftlichen Teil der Bebauungs-
plansatzung groftenteils die gleichen
bauplanungs- und griinordnungs-
rechtlichen Festsetzungen getroffen
sowie die gleichen ortlichen Bau-
vorschriften erlassen, die bereits fiir
das angrenzende bestehende Gebiet
»Niherer Kirchberg® gelten (einzige
Ausnahmen: Festsetzungen zum
Artenschutz wurden erginzend neu
aufgenommen und drei Hinweise
zu Auffiillungen/Aufschiittungen,
Licht und Blendschutz/Beleuchtung
sowie artenschutzrechtlichen Vor-
schriften; sie wurden entsprechend
aktueller gesetzlicher Vorgaben bzw.
entsprechend dem heutigen Stand
der Technik neu aufgenommen und
erginzend wurden geringe notwen-
dige redaktionelle Anpassungen des
Textes vorgenommen). Damit soll
neben der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes die Anpassung
der neuen Bebauung an den bereits
vorhandenen Gebiude-bestand er-
reicht werden.

3.2 Alternativen

Im rechtskriftigen Flichennutzungs-
plan 2005 der Verwaltungsgemein-
schaft Bretten / Gondelsheim sind
in Neibsheim zwei weitere geplante
Wohnbauflichen dargestellt, zum
einen das Gebiet ,Haiert / Wanne®
mit einem Flichenumfang von ca.
1,2 ha, zum anderen das Gebiet
,Katzenicker mit einer GroRe von
ca. 0,425 ha.

Bei dem Geldnde ,Haiert / Wanne®
handelt es sich um einen Orts-
randbereich mit verhiltnismiRig
hohem Biotop- und Erholungswert.
Aus Sicht der Landwirtschaft zihlt
dieser Bereich zur Vorbehaltsflur
mit Boden mit guter bis sehr guter
landbaulicher Eignung.

Auch das Plangebiet ,Katzenicker”
zihlt zur Vorbehaltsflur. Es handelt
sich um Lofbdden mit sehr guter
landwirtschaftlicher Eignung. Die
Fliche ,Katzenicker® ist iiberwie-
gend ackerbaulich genutzt, sehr gut
erschlossen und durch grof8e Schlige
gepragt.

Aufgrund der guten Eignung der
beiden genannten Gebiete fiir die
Landwirtschaft, bei dem Gelinde
,Haiert / Wanne“ auch aufgrund
des Biotop- und Erholungswertes,
soll derzeit auf die Entwicklung von
Wohnbauflichen in beiden Berei-
chen verzichtet werden.

Die Ausweisung des Plangebietes
,Niherer Kirchberg, 2. Abschnitt®
bietet sich deutlich besser an, da hier
keine vollig neue Gebietsentwick-
lung begonnen, sondern das im Jahr
2002 erschlossene Gebiet ,Niherer
Kirchberg® direkt fortgefithrt und
erweitert werden kann.

Mit dieser neuen Siedlungsflichen-
ausweisung kann gleichzeitig die
Verkehrssituation im al-ten Ortskern
verbessert werden.

3.3 Voraussichtliche Wirkungen

Von dem neuen Wohngebiet geht fiir
die umgebenden Nutzungen kein
wesentliches Stérpotential aus.
Siidlich der Strafle ,Im Tal“ liegt in
einer Entfernung von mehr als 100
m ein Gewerbegebiet, dessen dort
vorhandene gewerbliche Nutzun-
gen als weniger storend eingestuft
werden konnen. Die Nutzungskon-
flikte zwischen dem vorhandenen
Gewerbegebiet und dem neuen
Wohngebiet werden aufgrund des
dazwischen liegenden Talbachs mit
seinen Griinbereichen gleichsam als
Pufferzone als minimal eingestuft.
3.4 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll vorwiegend
dem Wohnen dienen. Es wird als
allgemeines Wohngebiet gemil} §
4 BauNVO (1) und (2) ausgewiesen.
Wie beim bestehenden benachbar-
ten Wohngebiet ,Niherer Kirch-
berg” sind die in § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten Nutzungen unzulissig,
um den Gebietscharakter an den

Charakter des vorhandenen Wohn-
gebiets anzupassen. Ausgeschlossen
sind demnach Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe und Tankstellen sowie
Anlagen fiir Verwaltungen.

Diese Betriebe miissten zur Siche-
rung ihrer Existenzgrundlage auch
Kundschaft aulerhalb des Plange-
biets generieren, was insbesondere
aufgrund der auf das Notwendigste
reduzierten Dimensionierung der
ErschlieBungsstralen, aber auch
aufgrund der betrieblichen Erfor-
dernisse, zu einer starken Beein-
trichtigung der anderen Nutzungen,
insbesondere der Wohnnutzungen
fithren wiirde.

Sie sind auch zugunsten einer vertrig-
lichen Nachbarschaft zum Bestand
bzw. aufgrund des zu erwartenden
erhéhten Verkehrsaufkommens
ausgeschlossen. Fiir Anlagen der Ver-
waltung ist kein Bedarf zu erkennen.
3.5 Maf$ der baulichen Nutzung

Fiir das Wohngebiet, das in erster
Linie der Errichtung von Wohn-
gebiuden mit Hausgirten dienen
soll, wird eine Grundflichenzahl
von 0,3 festgesetzt. Damit bleibt sie
unter der in § 17 BauNVO fiir ein
allgemeines Wohngebiet festgelegten
Obergrenze. Grund fiir diese niedri-
gere Festsetzung ist eine angestrebte
Reduzierung der versiegelten Fliche
sowie eine Anpassung des Gebiets
an den Charakter der vorhandenen
Bebauung im Bereich ,Niherer
Kirchberg®, fiir die 2001 die gleiche
Festsetzung getroffen wurde.

Fiir eine eingeschossige Bebauung
mit der Moglichkeit der Realisie-
rung eines weiteren Vollgeschosses
im Dach- oder Untergeschoss bei
durchschnittlich ein bis zwei Woh-
nungen pro Grundstiick wird die
Geschossflichenzahl auf den Wert
0,5 festgelegt. Bei der Berechnung
der Geschossflichenzahl sind nach
§ 20 (3) BauNVO auch die Flichen
von Aufenthaltsriumen einschliel3-
lich der zu ihnen gehorenden Trep-
penrdume und einschlieflich ihrer
Umfassungswinde im Dach-und Un-
tergeschoss vollstindig anzurechnen.
3.6 Bauweise

Fiir das Baugebiet ist eine offene
Bauweise in Form von Einzel- und
Doppelhiusern festgesetzt. Dies ent-
spricht der in Neibsheim typischen
Siedlungsstruktur.

4. Griinordnung und Landschaftspflege
Das neue Wohngebiet soll sowohl
eine Durchgriinung als auch eine
Eingriinung an seinen Rindern er-
fahren, letzteres mit dem Ziel, einen
harmonischen Ubergang zur freien
Landschaft zu erreichen. Dement-
sprechend sind griinordnerischen
Festsetzungen getroffen worden.
Die angestrebte Durch- und Eingri-
nung des Baugebietes wird erreicht
zum einen erreicht tiber hohe Freifl-
chenanteile der Bauplitze sowie iiber
Pflanzgebote fiir diese Freiflichen,
zum anderen {iber Pflanzgebote ent-
lang der hinteren Grundstiicksgren-
zen aller privaten Baugrundstiicke.
Auch mittels der im 6ffentlichen
Strallenraum geplanten 12 Biume

einschlieflich ihrer Pflanzbeete wird
eine Durchgriinung des Gebietes
erreicht.

Simtliche genannten Pflanzmal-
nahmen sind ein Teil der innerhalb
des Baugebiets stattfindenden Aus-
gleichsmafinahmen.

Als weiterer Ausgleich fiir die durch
das Baugebiet ausgelosten Eingriffe
in Natur und Landschaft ist am
stidlichen Rand die Ausweisung von
drei Streuobstbereichen vorgesehen.
Diese stellen eine Fortfiihrung der
bereits mit dem Wohngebiet ,Na-
herer Kirchberg® angelegten Streu-
obstwiese in westlicher Richtung
dar und bilden einen griinen, von
jeglicher Bebauung freigehaltenen,
Ubergang zum Talraum.

5. Planverwirklichung

Die Durchfithrung der Planung
setzt eine Grundstiicksneuord-
nung voraus. Es soll eine freiwillige
Umlegung durchgefiihrt werden.
Dabei wird die Erschliefung des
Beugebietes ,Niherer Kirchberg,
2. Abschnitt® von der Bereitschaft
der Grundstiickseigentiimer zur
Beteiligung an einer freiwilligen Bo-
denordnung mit der Malgabe einer
Bauverpflichtung abhiingig gemacht.
Auf diese Weise soll sichergestellt
werden, dass die baureif gemach-
ten Grundstiicke auch tatsichlich
innerhalb eines Zeitraumes von
maximal 6 Jahren ab dem Zeitpunkt
der Fertigstellung der Erschliefung
einer Bebauung zugefiihrt werden.
Durch das Instrumentarium der
Bauverpflichtung wird es auch
moglich, dass Grundstiicke, die
nicht innerhalb der festgelegten
Frist bebaut werden, wieder in die
Verfiigungsgewalt der Stadt Bretten
zuriickfallen, um sie tatsidchlich
Bauwilligen umgehend anbieten zu
konnen.

Mit dem Bau der Erschliefungsanla-
gen des Gebietes kann erst begonnen
werden, wenn alle Grundstiicksei-
gentiimer dem Einwurfihrer Fliche
in die Baulandumlegung zugestimmt
haben.

Ortliche Bauvorschriften

Im Hinblick auf die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes von
Neibsheim und zur harmonischen
Anbindung des neuen Wohngebietes
an die angrenzenden Nutzungsstruk-
turen, insbesondere an den vorhan-
denen Gebiudebestand im bereits
bestehenden Wohngebiet ,Niherer
Kirchberg®, werden fiir das neue
Plangebiet ,Niherer Kirchberg, 2.
Abschnitt® 6rtliche Bauvorschriften
erlassen.

Zur Umsetzung der genannten Ziele
sind in der Bebauungsplansatzung
die gleichen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten erlassen, die bereits fiir das
angrenzende bestehende Gebiet
,Niherer Kirchberg® gelten. Drei
Hinweise zu Auffiillungen/Aufschiit-
tungen, Licht und Blendschutz/
Beleuchtung sowie artenschutz-
rechtlichen Vorschriften werden
erginzend neu aufgenommen. Wert
wird hierbei insbesondere auf die
Festsetzungen zur Dachlandschaft
des sehr exponiert gelegenen Wohn-
gebietes gelegt. (Forisetzung S. 3)




