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Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Erweiterung Schwarzécker*

1

Erfordernis der Planaufstellung

Der Nutzungsdruck in der Stadt Forchtenberg hat im Bereich Wohnen in den letz-
ten Jahren erheblich zugenommen. Der Nutzungsdruck entsteht durch ortsansas-
sige Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien in weiter gerne wohnhaft blei-
ben mdchten.

Der Wohnbauflachenbedarf kann durch die vorhandenen Innenentwicklungspo-
tentiale sowie die in den letzten Jahren entwickelten Wohnbaugebiete nicht ge-
deckt werden. Daher soll, aufgrund der anhaltend starken Nachfrage nach Wohn-
bauflachen, nun nach § 13b BauGB die bisherige AuBenbereichsflache ,Erweite-
rung Schwarzécker® in die Ortslage einbezogen werden. Es soll ein qualitativ
hochwertiges Wohngebiet entstehen, welches der Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen gerecht wird.

Ziel und Zweck der Planung ist es, neben der Schaffung neuen Wohnraumes, an-
grenzend an die bestehende Wohnbebauung, eine naturvertragliche Entwicklung
unter Wahrung der nachbarschaftlichen Belange zu erreichen und somit der
Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden. Das Ziel wird durch eine lockere
Bebauung erreicht, die sich in das stadtebauliche und landschatftliche Bild einfugt.
Zudem wird mit Ausweisung eines Neubaugebiets eine Ansiedlung junger Fami-
lien und somit eine Durchmischung unterschiedlicher sozialer Strukturen im Ge-
biet erwartet.

Um die Umsetzung dieser Bebauung zu erméglichen hat der Gemeinderat am
22.10.2019. beschlossen, fur das Gebiet ,Erweiterung Schwarzécker® einen Be-
bauungsplan aufzustellen.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,8 ha.

Da es sich bei dem Plangebiet um Flache im AuBenbereich handelt, soll hier die
gesetzliche Mdglichkeit des §13b BauGB angewandt werden — Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren nach § 13b
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll als Einbeziehung von AuBenbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB erfolgen. Dazu bedarf
es bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13b BauGB
i.V.m. § 13a BauGB

Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB

1. Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Erweiterung Schwarzécker*

GemaB § 13b BauGB kénnen AuBenbereichsflachen nur in das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13ai.V.m. § 13 Abs. 2 und § 13 Abs. 2 BauGB einbezogen werden,
wenn die Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
10.000 m? betragt.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von insgesamt ca. 17.700 m2. Davon
entfallen auf WA-Flache: 10.100 m2. Die Uberbaubare Grundsticksflache umfasst
bei einer festgesetzten GRZ von 0,4, ca. 4.040 m2 und liegt somit unterhalb des
Schwellenwertes im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (10.000 m?3). Eine tUberschla-
gige Prifung unter Bertcksichtigung unter den in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien ist nicht erforderlich. § 13b BauGB kann angewendet werden.

2. Voraussetzung zur Asnwendung des § 13b BauGB

Das Verfahren muss gem. § 13b BauGB der Schaffung von Wohnraum dienen
und an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Der Ausschluss der Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO, si-
chern die Wohnnutzung innerhalb des Gebiets. Im Osten steht das Gebiet im di-
rekten Zusammenhang zum Innenbereich. Die gemeinsame Grenze der Planung
und des bestehenden Siedlungsbereiches ist verhaltnismaBig zur GesamtgroBe
des Plangebiets. Dies hat zur Folge, dass auch die am weitesten entfernte ausge-
wiesene Bauparzelle in einem stadtebaulichen-raumlichen Zusammenhang mit
dem bisherigen Siedlungsbereich steht.

Damit ist diese Voraussetzung fir die Anwendung des § 13b BauGB gegeben.
3. Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann nur bis zum 31. Dezember 2019 einge-
leitet werden. Da der Aufstellungsbeschluss am 22.10.2019 gefasst wurde, ist
diese Voraussetzung ebenfalls gegeben.

Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 2 BauGB muss gem. § 13b BauGB bis
zum 31. Dezember 2021 gefasst werden. Diese Zeitvorgabe wird voraussichtlich
eingehalten.

Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB, unter Bericksichtigung
der Vorgaben des § 13a BauGB

Laut § 13b BauGB ,(...) gilt § 13a entsprechend (...)“ unter der Voraussetzung der
vorangegangenen Punkte. Fur § 13a BauGB gelten ebenfalls bestimmte Voraus-
setzung, die erfullt sein mussen um das beschleunigte Verfahren anwenden zu
kénnen. Diese sind nachfolgend dargelegt:

1. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz4 BauGB

,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprafung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.”

(§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

GemaB § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prufen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprufung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprufungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,Allgemeine Vorprufung
des Einzelfalles durchgefuhrt werden, da der Prifwert weder erreicht, noch
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3.1

Uberschritten wird und sich der Bebauungsplan auf normale Wohngebietsnutzung
beschrankt.

2. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend, befindet sich das Biotop , Trockenmau-
ern am Turlesberg” (Biotop-Nr.: 167231263649). Das Biotop wird erhalten, sodass
durch die Planung nicht von einer negativen Beeintrachtigung des Biotops ausge-
gangen wird.

3. Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird ab-
gesehen von:

e der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflugbar sind und

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB.

e Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens muss gemaB § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB
auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht
beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sol-
che Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig waren (gemaB § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durch-
fuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Berlcksichtigung der Umwelt-
belange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 8).

Entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer

frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgese-
hen.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als ,Sonstige Flache*
dargestellt. Ostlich verlauft ein Gewésser, an das sich die Siedlungsflache Woh-
nen anschlieBt. Westlich und nérdlich des Plangebiets befindet sich ein regionaler
Grunzug. Im Suden ist eine StraBe fur den regionalen Verkehr sowie ein Gebiet fur
den vorbeugenden Hochwasserschutz dargestellt. Diese werden durch die Pla-
nung nicht tangiert.
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3.2

1 |
Auszug aus der Raumnutzi
(mit Plangebiet in schwarz)

| . =) =
Abbildung 1: ngskarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

c

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fur Erholung (VBG). Im
Regionalplan ist hierzu folgendes Ziel formuliert:

3.2.6.1 [...]

Z (4) Erhalt der nattrlichen und kulturellen Erholungsvoraussetzungen in ihrem
rdumlichen Zusammenhang, Belangen der landschaftlichen Erholungseignung ist
bei der Abwégung besonderes Gewicht beizumessen; Vielfalt, Eigenart und
Schénheit von Natur und Landschaft und der rdumliche Zusammenhang der Erho-
lungsrdume sollen erhalten und regional bedeutsame Kulturdenkmalen ein ent-
sprechendes Umfeld bewahrt werden.

[Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Seite 98 ff.]

Dieser Plansatz wird durch die Ortserweiterung nicht betroffen. Das Plangebiet
wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt, eine Vielfalt an Naturrdumen ist
nicht vorhanden. Die bestehende LandesstraBe L1045 durchschneidet bereits
heute das Kochertal und somit auch den naturrdumlichen Zusammenhang.

Das Plangebiet ist unter BerUcksichtigung der angrenzenden Natur geplant wor-
den. Die offenen, durchgriinten Bebauung bindet die Natur in das Gebiet mit ein,
um die siedlungsnahe Erholung nicht zu beeintrachtigen. Freizeitschwerpunkte
oder reichhaltige kulturelle Erben bestehen in diesem Bereich nicht. Die regionale
Identitat bleibt erhalten.

Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen 7. Fortschreibung 2015 des Flachennutzungsplans ,Mitt-
leres Kochertal®, in Kraft getreten am 26.04.2019 ist das Plangebiet als Flache fur
Landwirtschaft dargestellt. Nordlich und nordwestlich grenzt Flache fur Weinbau,
sudostlich befindet sich ein Regenuberlaufbecken. Im Westen grenzt Wohnbaufla-
che sowie ein Wasserschutzgebiet IlIA an das Plangebiet an.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Erweiterung Schwarzécker*

Die Entwicklung des Plangebietes aus der rechtswirksamen 7. Fortschreibung des
Flachennutzungsplans ,Mittleres Kochertal“ gemaB § 8 Abs. 2 BauGB ist nicht
gegeben. Gem. § 13 b BauGBi.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebau-
ungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, wenn
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beein-
trachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Da im vorliegenden Fall nur eine geringe Flache, entsprechend der angrenzenden
Wohnnutzung, errichtet wird, ist die Vertraglichkeit des Wohngebiets mit den an-
grenzenden Nutzungen gewahrleistet. Daher ist die stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht gefahrdet. Der Fldchennutzungsplan ist fur das Plan-

gebiet im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.3

3.4
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Mildung 2: Auszug aus der 7. Fortschreibung des Flachennutzungsplans ,Mittleres
Kochertal“ (in Kraft getreten am 26.04.2019) (mit Plangebiet in rot)
Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungspléne sind fur das Gebiet derzeit nicht vorhanden.

Eingriff in landwirtschaftliche Flachen

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen immer zu begrinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Flachen besteht; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baullcken und andere Nachverdichtungspotentiale zah-
len kénnen.

Da das Plangebiet ,Erweiterung Schwarzécker“ groBteils landwirtschaftliche Fla-
chen umfasst, ist der Bedarf darzulegen.
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3.5

In der rechtswirksamen 7. Fortschreibung des Flachennutzungsplans ,Mittleres
Kochertal, in Kraft getreten am 26.04.2019 ist das Plangebiet als landwirtschaftli-
che Flache dargestellt.

Auf regionaler Ebene (Regionalplan Heilbronn-Franken 2020) wurde das Plange-
biet von der Darstellung als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft ausgenommen.
Das Plangebiet ist als ,Sonstige Flache“ dargestellit.

Die bestehende Baulandnachfrage nach Wohnbauland kann in der Stadt Forch-
tenberg nicht gedeckt werden. Die vorhandenen Baullcken und Brachflachen im
Innenbereich sind nicht im stadtischen Eigentum und es besteht daher kein Zu-
griff auf diese Flachen. Die Baugebiete Waldfeld | und Waldfeld Il sowie das
Wohngebiet Kirchberg sind bereits zum groBten Teil verauBert.

Die Stadt Forchtenberg ist seit Jahren bemuht dieses Innenentwicklungspotenti-
ale zu aktivieren. Neben der regelmaBigen Kontaktaufnahme zu den Grundstuicks-
eigentumern wurden weitere MaBnahmen umgesetzt. Seit 2007 besteht beispiels-
weise ein Sanierungsgebiet in der Altstadt Forchtenbergs. Im Zuge dessen wird
die Modernisierung des Altbestandes und somit die Reaktivierung von Innenent-
wicklungspotentialen geférdert. Ein weiteres Beispiel fur die BemUhungen der
Stadt stellt das Bebauungsplanverfahren ,Nachverdichtung Hofacker® dar. Als
Grundlage fur das Verfahren hat die Stadt Forchtenberg eine Untersuchung der
Nachverdichtungspotentiale im Wohngebiet ,Hofacker“ beauftragt. Einhergehend
damit fand ein Informationsabend und eine Bedarfsermittlung durch Eigentimer-
gesprache statt. Um den interessierten Eigentimern die Nachverdichtung zu er-
méglichen und somit die Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren, wurde die An-
derung des bestehenden Bebauungsplans beschlossen. Weitere Bebauungs-
plananderungen, wie beispielsweise der Bebauungsplan ,Waldfeld Il, 2. Ande-
rung® in dem die Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhausbebauung in die Zuléas-
sigkeit von Mehrfamilienhduser geéndert wurde, unterstreichen die Bemuhungen
der Stadt Forchtenberg der nachhaltigen Innenentwicklung nachzukommen.
Diese reich dennoch nicht aus um den benétigten Wohnraumbedarf zu decken.

Daher ist der Eingriff in die Flache ,Erweiterung Schwarzécker“ notwendig, um ein
qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu entwickeln, welches der Nachfrage nach
Wohnbauflachen gerecht wird. Die Entwicklung einer kleinen Flache, im An-
schluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil tragt dazu bei, den dringen-
den Bedarf an Wohnen zu decken, ohne eine groBflachige AuBenbereichsflache in
Anspruch zu nehmen.

Begrindung fir die Erweiterung der Wohnbauflachendarstellung

In den letzten Jahren entwickelte die Stadt Forchtenberg einige Wohngebiete, de-
ren Bauplatze stets innerhalb kurzer Zeit verduBert wurden. Dies zeigt den starken
Nutzungsdruck in der Stadt. Der Nutzungsdruck entsteht durch ortsanséassige Be-
wohner, deren Kinder bzw. junge Familien in Forchtenberg wohnhaft bleiben
md&chten.

Die Stadt Forchtenberg ist daher bemiht, Wohnraum zu entwickeln, ohne groBfla-
chige AuBenbereichsflachen zu versiegeln. Gleichzeitig kann durch kleinflachige
Entwicklungen die bestehende Infrastruktur in Anspruch genommen und ausge-
lastet werden.

Im Zuge einer Potentialflachenuntersuchung wurden verschiedene Flachen auf
der Gemarkung der Stadt Forchtenberg bewertet. Bewertungskriterien stellten un-
ter anderem die Lage und Topographie, die Zielvorgaben der Ubergeordneten
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Planungen, sowie die Umweltbelange (u.a. Schutzgebiete nach Naturschutz- und
Landeswaldschutzgesetz) dar. Dabei stellte sich heraus, dass sich das Plangebiet
~Erweiterung Schwarzécker* fur die stddtebauliche Entwicklung besonders anbie-
tet.

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt Forchtenberg und ist somit gut an
die Umgebung angebunden. Mit Ausweisung eines Neubaugebiets wird eine An-
siedlung junger Familien und somit eine Durchmischung unterschiedlicher sozia-
ler Strukturen erwartet. Dies tragt auch nachhaltig zu einer Auslastung der beste-
henden Infrastruktureinrichtungen in Walfingen bei.

Neben der Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Wohngebiets, ist es das Ziel
der Planung, das landschaftliche Bild und die Nahe zur offenen Landschaft best-
maoglich zu erhalten und somit auch die nachbarschaftlichen Belange zu wahren.
Die Bewirtschaftung der angrenzenden Weinberge soll ebenfalls nicht beeintrach-
tigt werden. Das Ziel wird durch eine lockere Bebauung erreicht, die den nodtigen
Abstand zu den Weinbergen wahrt und sich in das stadtebauliche Bild einfugt.

Die Einwohnerdichte im Gebiet betragt 38 Einw/ha. (11 Einfamilienhduser mit 1,5
WE/Geb x 2,2 Einwohnern = 36 Einwohner, plus 4 Doppelhduser mit 8 WE/Geb x 2
Einwohnern = 32 Einwohner = 68 Einw [ 1,8 ha = 38E/ha.)

Im Regionalplan wird zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung eine
Mindest-Bruttowohndichte von 45 Einwohnern je Hektar gefordert. Diese Einwoh-
nerdichte wird im vorliegenden Gebiet nicht erzielt. Grund dafur ist die beste-
hende Klinge im 6stlichen Bereich des Plangebiets sowie der Verlust von uber-
baubarer Grundstucksflache durch den 15m breite Spritzmittelabstand zu den an-
grenzenden Weinbergen. Zudem sind aufgrund der topographischen Verhaltnisse
tiefe Grundsttcke notwendig, um die Belichtung und Beltftung zu sichern.

Wird bei der Ermittlung der Einwohnerzahlen je Hektar die bestehende Grunflache
der Klinge nicht mitgerechnet, so ergeben sich 43/Einwohnen je Hektar (68 Einw /
1,57 ha = 43E/ha), welches in etwa dem vorgegeben Wert der Mindest-Brutto-
wohndichte entspricht.

Zudem ist die Stadt Forchtenberg bemuht, den vorgegebenen Dichtewert des Re-
gionalplans in Summe in Forchtenberg einzuhalten. Daher setzte die Stadt in
den letzten Jahren eine nachhaltige Innenentwicklung mit einer verstarkten
Nachverdichtung mit Mehrfamilienhdusern in Forchtenberg und den einzelnen
Ortsteilen um. In diesem Zusammenhang wurden in den Hofackern und im
Kirchweg (Ernsbach) jeweils ein Mehrfamilienhaus mit 5 Wohneinheiten, errichtet.
Eine deutliche Verdichtung wird derzeit mit dem Bau von 7 Mehrfamilienhdusern
mit insgesamt 50 Wohneinheiten auf einer Flache von 0,87 ha im Baugebiet Wald-
feld (BP ,Waldfeld Il, 2. Anderung“— Bereich Mehrfamilienhauser) erzielt. Flr diese
Flache ergibt sich eine Einwohnerdichte von 126 Einw/ha (50 x 2,2 Einwohnern =
110 E/0,87ha = 126,44 Einw/ha). Diese starke Verdichtung Im Gebiet Waldfeld
kann der fehlenden Einwohnerdichte im Plangebiet gegenubergestellt werden.
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4

4.1

4.2

4.3

Bestand innerhalb und auBBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die neue Stadt Forchtenberg ist 1972 aus den Stadten Forchtenberg und Sindrin-
gen sowie den Gemeinden Ernsbach, Wohimuthausen und Muthof (bestehende
aus Muthof, Bischelhof und Schleierhof) entstanden. Die Einwohnerzahl liegt bei
5.057 Einwohnern (Stand: 31.12.2018).

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand der Kernstadt Forchten-
berg, anschlieBend an die bestehende Wohnbebauung Neuwdlfingen. N6rdlich,
stdlich und westlich des Gebiets grenzen landwirtschaftliche Flachen in Form von
Acker- und Weinbau an.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt derzeit Uber einen Weg, der an die Wl-
finger StraBe und In den Schwarzéckern anknupft.

D o ; 14 .a,f'. 5 4
Abbildung 3: Luftbild (Quelle: www.lubw.baden-wuerttemberg.de, abgerufen am 09.09.2019)
(mit Plangebiet in rot)

Topographie

Das Plangebiet weit von Norden nach Suden ein Gefélle von ca. 24 m auf. Im
Norden liegt das Gebiet bei ca. 219 mUNN und fallt nach Stden gleichmaBig auf
ca. 195 muNN ab.

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet wird Uberwiegende landwirtschaftlich genutzt. Die ErschlieBung
erfolgt Uber einen Weg, der an die ,Wulfinger StraBe“ und ,In den
Schwarzéckern® anknupft. Im Osten des Plangebiet verlauft die 2018 naturnah
ausgebaute Klinge Flatterberg.
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4.3.1

4.4

Ostlich des Gebiets grenzt ein Wohngebiet mit vorwiegend Einfamilienhéusern an.
Sudlich wird das Plangebiet von einer Streuobstwiese gefasst, an die sich land-
wirtschaftliche Ackerflachen anschlieBen. Zudem befindet sich stiddstlich des Ge-
biets ein Regenuberlaufbecken. Im Westen und Norden bestehen Weinberge.

Schutzgebiete

Far das Plangebiet bestehen keine Uberflujgungsfléchen gem. Hochwassergefah-
renkarte Baden-Wurttemberg sowie keine Uberschwemmungsgebiete.

Das Plangebiet liegt im festgesetzten, rechtskraftigen Wasserschutzgebiet ,,Och-
senwiesen” (LUBW Nr. 126.186; Datum der Rechtsverordnung: 13.03.2014; Land-
ratsamt Hohenlohekreis) innerhalb der Wasserschutzzone Ill A (weiterer Zustrom-
bereich). Nach Osten grenzt das Planvorhaben zusatzlich direkt an die Wasser-
schutzzone Il A (weiterer Zustrombereich) des festgesetzten, rechtskraftigen Was-
serschutzgebietes ,Kochertalaue, Forchtenberg® (LUBW-Nr. 126.120; Datum der
Rechtsverordnung: 01.03.1984; Landratsamt Hohenlohekreis).

Teile des Plangebiets liegen im Bereich des Biotopverbunds. Relevant fur das
Plangebiet ist der Anspruchstyp ,Offenland mittlerer Standorte®. Erganzend zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden daher die planerisch besonders
wertgebenden Zielarten betrachtet, um die Wirkungen des Vorhabens hinsichtlich
der Funktion abschatzen zu kbnnen. Das Ergebnis zeigt, dass das Vorhaben nicht
geeignet erscheint, die Funktionen und Ziele des Biotopverbunds zu beeintrachti-
gen. Auf die dem Bebauungsplan als Anlage beigefugte ,Hinweise zum Bio-
topverbund Baden-Wurttemberg, Bebauungsplan Erweiterung Schwarzacker,
Stadt Forchtenberg, Hohenlohekreis, Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, Oktober
2020“ wird verwiesen.

Durch den Gemeindeverwaltungsverband Mittleres Kochertal, bestehend aus der
Stadt Forchtenberg, der Stadt Niedernhall und der Gemeinde WeiB3bach, wurde
unter Federfuhrung des Landschaftserhaltungsverbandes Hohenlohekreis e.V. ein
Biotopverbundprojekt beschlossen, dass sich gegenwartig in der Planungsphase
befindet.

Weitere Schutzgebiete im Plangebiet sind nicht bekannt.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend, befindet sich das Biotop , Trockenmau-
ern am Turlesberg” (Biotop-Nr.: 167231263649). Das Biotop wird erhalten, sodass
durch die Planung nicht von einer negativen Beeintrachtigung des Biotops ausge-
gangen wird.

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flursticke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 1555/1, 1653, 1656, 1659, 1660, 1661, 1661/1,
1662/1.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 1507, 1662, 1668.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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S

Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Verfahrens wurde die Entwicklung des Plangebietes in einem Stad-
tebaulichen Konzept Uberpruft und in verschiedenen Varianten diskutiert, um far
die zukunftigen Entwicklungen in diesem Bereich fundierte Aussagen treffen zu
kénnen.

Zunachst war eine Plangebiet mit ca. 2,1 ha geplant. Diese wurde im Zuge der
Planung auf eine Flache von 1,8 ha reduziert. Durch die flachensparende Variante
kann die bestehende Streuobstwiese erhalten und der Eingriff in die Uber-
schwemmungsflachen vermieden werden.

Das auf der reduzierten Flache entwickelte Konzept wird durch die Zielsetzung be-
stimmt, naturvertraglich und unter Berucksichtigung nachbarschaftlicher Belange
Wohnraum flr die Einwohner Forchtenbergs bereitzustellen. Zu diesem Zweck
wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt, welches die Ortsrandlage und den
damit verbundenen Ubergang in die freie Landschaft beriicksichtigt. Der Spritzmit-
telabstand wird in Form einer Ortsrandeingriinung genutzt, um Einschrankungen
in der Bewirtschaftung zu vermeiden und die Ortsrandlage zu unterstitzen. Auf-
grund der starken topographischen Verhaltnisse, bildet die geschwungene Stich-
straBBe das Ruckgrat der Planung (siehe auch Kapitel 6.1).

Insgesamt sind im Plangebiet 15 Gebaude vorgesehen. Davon entfallen auf den
nérdlichen Bereich 11 Einfamilienhduser und 4 Doppelhduser im sudliche Planbe-
reich.

Bei der Ausrichtung der Gebaude wurde insbesondere der festgesetzte Mindest-
abstand zu den Weinbergen und der damit verbundene Schutz vor Spritzmittel so-
wie die topographische Situation beriicksichtigt. Uber die ausreichende Anzahl an
Garagen kénnen notwenige Stellplatze in ausreichender Anzahl angeboten wer-
den.

Die Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich weitgehend an den Hohenli-
nien, so dass sich die Gebaude in das Landschaftsbild einfugen. Die Ausrichtung
gen Suden bzw. Westen wird damit ebenfalls bertcksichtigt.

Die Bebauung hangseits der ErschlieBungsstraBe ist zurickversetzt von der
StraBe vorgesehen, so dass die Garage in den Hang gebaut und diese Flache zur
ebenen Gartengestaltung genutzt werden kann. Vor der Garage ist es noch mog-
lich einen Stellplatz zu erreichten.

Die Bebauung talseits ist so gewahlt, dass die Gebaude mit einem geringeren Ab-
stand zur ErschlieBungsstraBe stehen. Zum einen wird damit eine noch relativ
ebenmaBige Zufahrt zu den Garagen ermdglicht, zum anderen wird dadurch ge-
wahrleistet, dass von der ErschlieBungsstraBe aus nicht nur darunter liegende Dé&-
cher in Erscheinung treten, sondern auch noch eine Wandflache der Gebaude zu
sehen ist.
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Schemaschnitt Stand 15.07.2020, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

Die durch das stadtebauliche Konzept entstehenden Baugrundstticke werden
zum GroBteil far Einfamilienh&user zugeschnitten. Somit kbnnen Einzelhduser ent-
stehen, die sich aufgrund der lockeren Baustruktur gut in die umgebende Bebau-
ung und die Landschaft einfigen. Lediglich im sudlichen Abschnitt werden Dop-
pelhauser vorgesehen. Fur diesen Bereich liegt ein Bebauungskonzept von einem
Investor vor, welches hier umgesetzt werden soll. Darin sind vier Doppelhduser
mit Flachdach vorgesehen, die sich in die Hanglage integrieren. Von der nérdlich
gelegenen ErschlieBungsstraBe (Ausbau des bestehenden Wirtschaftsweges) tre-
ten die Doppelhauser als eingeschossige Flachdachgebaude in Erscheinung, das
zweite Geschoss befindet sich unterhalb der StraBe in den Hang eingebettet. Die
Doppelhaushélften sind voneinander leicht versetzt, sodass sich eine aufgelo-
ckerte Bebauung ergibt. Je Doppelhaushélfte werden zwei Wohneinheiten mit ca.
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100-115 m2 Wohnflache vorgesehen, sodass sich fur die vier Doppelhduser 16
Wohneinheiten ergeben.

Um die Stellplatzanforderungen zu erflllen (2 Stellplatze je Wohneinheit) und da-
bei dennoch das StraBenbild offen zu gestalten, sind die Garagen im Westen und
Osten als eingegrinte Garagenzeilen vorgesehen, lediglich offene Stellplatze sind
vor den Hausern eingeplant.

Abbildung 6: Entwurf Investor: Doppelh&user mit je 4 Wohnungen - Visualisierung,
Stand 01.07.2020
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6

6.1

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber den bestehenden Weg, der an die
,Waulfinger StraBe“ und ,In den Schwarzackern® anknlpft. Dieser wird ausgebaut
und mit einer neuen StichstraBe erganzt, die die ErschlieBung der nérdlich gele-
genen Gebaude sichert. Die StraBenplanung bertcksichtigt unter anderem die to-
pographischen Verhaltnisse, sowie die 6stlich gelegene Klinge.

Die Verbeiterung der bestehenden StraB3e gelingt durch die Verlangerung des be-
stehenden Rahmenprofils der Klinge Flatterberg im sudlichen Bereich der Er-
schlieBungsstraBe. Somit ist die Verbreiterung der bestehenden Fahrbahn von
4,13 m auf 5,50 m moglich und die Verkehrssicherheit gewahrleistet.

Die StraBenplanung sieht mehrere 6ffentliche Stellplatze vor, die als Besucher-
parkplatze dienen kénnen. Zudem sind Mullabstellflachen vorgesehen.

Beim Ausbau des bestehenden Feldweges wird der landwirtschaftliche Verkehr
bertcksichtigt, die StraBe wurde ausreichend breit dimensioniert, zudem wurden
ndrdlich der StraBe noch Stellplatze als Langsparker vorgesehen, um den Stra-
Benraum von parkenden PKWs, welche den landwirtschaftlichen Verkehr behin-
dern kdnnten frei zu halten.

Abbildung 7: Vorentwurf Lageplan StraBenbau, Stand 21.12.2020, Kreistiefbauamt Landratsamt
Hohenlohekreis
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6.2

6.3

7.1

Ver- und Entsorgung

Aufgrund seiner Lage, angrenzend an ein bestehendes Wohngebiet, kann der Be-
bauungsplan an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen
werden. Erganzend wird im westlichen Bereich des Plangebiets eine Trafostation

errichtet.

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswas-
ser wird in Zisternen gesammelt und gedrosselt Uber den neuen Regenwasserka-
nal der Klinge zugefihrt, welche in den Kocher einleitet. Das Schmutzwasser wird
in den bestehenden Kanal der Kanalisation zugeflhrt.

Auf den Baugrundstlcken ist das Regenwasser in Zisternen zu sammeln und ge-
drosselt an den Regenwasserkanal abzugeben. DIN 1988 ist hierbei zu beachten.
Die Zisternen sind mit einem Rickhaltevolumen von min. 1,0 cbm und einen Dros-
selabfluss von max. 0,5 I/s herzustellen. Die Bemessung des erforderlichen Ruck-
haltevolumens richtet sich nach der gesamten angeschlossenen befestigten Fla-
che. Fur die Bemessung pro Baugrundstuck ist das Diagramm zur Dimensionie-
rung von Zisternen (siehe Textteil Teil C Hinweise, Ziff. C8) einschl. Berechnungs-
formel anzuwenden.

Millentsorgung

Der Wendehammer der neu geplante StickstraBe ist gemas Rast06 flr ein 4-achsi-
ges Mullfahrzeug dimensioniert.

Der Ausbau des Wirtschaftsweges wird aus gestalterischen sowie aus wirtschaftli-
chen und 6kologischen (Flachenversiegelung) Grinden nicht mit einer Wende-
madglichkeit fur 3-achsige Mullfahrzeuge versehen. Fur die Abfallentsorgung der
Privathaushalte der Doppelhauser werden im MUndungsbereichen Abstellplatze
fur die private Mullentsorgung vorgesehen.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

Im Rahmen der Planungen wurde von der Arbeitsgemeinschaft fur Wasser- und
Landschaftsplanung Dieter Veile eine spezielle Artenschutzrechtliche Untersu-
chung durchgefiihrt und ist der Anlage zum Bebauungsplan zu entnehmen. Das
gutachterliche Fazit ist nachstehend aufgefihrt:

Gutachterliches Fazit

»,Zum Bebauungsplan Schwarzacker der Stadt Forchtenberg wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung erstellt, deren zu erbringender Untersuchungsinhalt
aus den vorhandenen Strukturen abgeleitet wurde und deren Methodik vorha-
bensublich ist. Dazu wurden die Vorkommen von Végeln, Fledermausen sowie
europarechtlich geschutzte Reptilien, Schmetterlingen und Holzkéafer untersucht,
erfasst und bezuglich der zu erwartenden Eingriffe artenschutzrechtlich bewertet.
Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Bewertung kénnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

Vogel:
Durch das Vorhaben werden im Plangebiet im Hangbereich mehrere Obstbaume
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7.2

gerodet. Zur Vermeidung von zukunftig méglichen Tétungen von Individuen (Eier,
fluchtunféhige Nestlinge) astbritender Vogelarten ist die MaBnahme nach § 39
BNatSchG Abs. 5 einzuhalten, nach der vom 01.03.-30.09. keine Geholze gerodet
werden sollen.

Fledermause sowie europarechtlich geschutzte Reptilien und Schmetterlinge und
Holzkéafer:

Innerhalb des Plangebiets wurden keine Vertreter dieser Artengruppen nachge-
wiesen, bezuglich dieser Artengruppen werden durch die absehbaren Arbeiten
keine Verbotstatbestande gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt. Das Habitat der
Zauneidechse westlich des Plangebiets wird durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt.”

[Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan Erweiterung Schwarzéacker,
Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, Mérz 2021]

Biotopverbund

Das Plangebiet liegt groBtenteils im Bereich des Biotopverbunds. Relevant fur das
Plangebiet ist der Anspruchstyp ,Offenland mittlerer Standorte” sowie Daten zu
Streuobstbestanden der Laserscan-Befliegung Baden-Wurttembergs. Ergéanzend
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden daher die planerisch beson-
ders wertgebenden Zielarten betrachtet, um die Wirkungen des Vorhabens hin-
sichtlich der Funktion abschatzen zu kénnen. Die Hinweise zum Biotopverbund
Baden-Wrttemberg sind dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Das Ergeb-
nis ist nachstehend aufgefuhrt:

Bewertung des Vorhabens beziiglich des Biotopverbunds

,Der Biotopverbund dient der Erhaltung von Grunstrukturen zwischen Biotopen
und der Sicherung des Uberlebens von Tier- und Pflanzenarten in der intensiv ge-
nutzten Kulturlandschaft, indem der genetische Austausch gesichert oder (durch
planerische MaBnahmen) ermdglicht wird.

Zur Abschéatzung der Wirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Funktion kann
dessen Auswirkung auf die planerisch besonders wertgebenden Zielarten be-
trachtet werden (nachfolgende Tabelle), die fur die Stadt Forchtenberg definiert
wurden (Zielartenkonzept). Die Zielarten stehen dabei auch stellvertretend fiir die
andere, ihnen verwandtschaftlich nahestehende Arten.

[...]

Zur Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden die Arten-
gruppen Vogel, Fledermause, Reptilien, Schmetterlinge und Holzkéafer gezielt er-
fasst und bewertet. Bei den hierzu getatigten Gelandegangen wurde keine dem
Gebiet der Stadt Forchtenberg zugeordnete Zielart angetroffen. Offenbar ist das
Plangebiet fur die Zielarten als dauerhaft besiedeltes Habitat, als Nahrungshabitat
sowie als Fortpflanzungs- und Entwicklungsstétte nicht relevant, sondern kénnte
nur die Funktion eines Trittsteinbiotops erflllen, das bei Wander- oder Ausberei-
tungsbewegungen genutzt wird. Zu bertcksichtigen ist weiterhin, dass die Bio-
topverbundflache das raumliche Dreieck zwischen den forchtenberger Teilorten
Neuwdlfingen, Ernsbach und dem Muthhof vollstandig einnimmt. Vor diesem Hin-
tergrund wird deutlich, dass durch das Vorhaben nur ein sehr geringer Flachenan-
teil des Biotopverbundsystems beansprucht wird. Daher erscheint das Vorhaben
nicht geeignet, die Funktionen und Ziele des Biotopverbunds zu beeintrachtigt.*
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7.3

[Hinweise zum Biotopverbund Baden-Wirttemberg, Bebauungsplan Erweiterung
Schwarzécker, Stadt Forchtenberg, Hohenlohekreis, Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, Ok-
tober 2020]

Baugrunduntersuchung

Flr das Plangebiet ,Erweiterung Schwarzacker”, wurde von der Stadt Forchten-
berg eine Baugrunduntersuchung beauftragt.

Neben der Darstellung der Untersuchungsergebnisse werden in diesen Gutachten
Hinweise zu grindungstechnischen und konstruktiven MaBnahmen aufgezeigt.
Auf die detaillierten Ergebnisse in der Untersuchung ,Forchtenberg, Erweiterung
BG Schwarzécker, Baugrundgutachten mit Grindungsberatung, BFI ZEISER
GmbH & Co. KG, Ellwangen, 09.03.2021“wird verwiesen. Diese sind dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugt.

Als Auszug werden nachfolgend die Kapitel 3.1 (Geologische Situation), Kapitel 6
(Grindungstechnische und konstruktive MaBnahmen) und Kapitel 6.3.1 (Allge-
meine Grindungsmoglichkeiten) der Untersuchung ,Forchtenberg, Erweiterung
BG Schwarzécker, Baugrundgutachten mit Griindungsberatung, BFI ZEISER
GmbH & Co. KG, Ellwangen, 09.03.2021“ abgebildet:

»3.1 Geologische Situation

Zur Erkundung der Untergrundverhéltnisse wurden zwischen dem 25.01.2021 auf-
tragsgemanB fiinf Bohrungen (B1 — B5) bis in Tiefen zwischen 4,50 m und 6,00 m
Tiefe unter Geldnde abgeteuft.

[...]

Anhand der Aufschliisse ergibt sich folgendes Bild des Untergrundes (siehe auch
Anlage 2):

Die Stérke des Mutterbodens wurde bei den Bohrungen B1 und B2 mit ca. 0,20 m
ermittelt.

Bei den Bohrungen B3 bis B5 wurde zunéchst eine zwischen 0,05 m und 0,171 m
starke Asphaltschicht auf einer zwischen 0,25 m und 0,39 m starken Schotter-
Schicht abgeschlossen.

Unter dem Mutterboden bzw. dem Schotter wurde eine Wechselfolge aus weichen
und steifen bzw. steifen bis halbfesten schluffigen, sandigen, kiesigen Tonen und
Schluffen, tonigen, Kiesen, Steinen und Blécken durchteuft.

Die Tone, Schiuffe, Kiese, Steine und Bl6cke wurden bis zur Erdtiefe der Bohrun-
gen bei 4,50 m bzw. 6,00 m unter GOK aufgeschlossen.

Wir weisen darauf hin, dass bei der Bohrung B1 zwischen 1,60m und 3,60m unter
GOK lokale Hohlrdume angetroffen wurden.

ErfahrungsgemaB ist im Bereich des Bauvorhabens mit Hohlrdumen und Dolinen
zu rechnen. Lokal sind die Hohlrdume verfllt. Zudem liegt das Baugebiet nach der
Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wiirttemberg zum Teil im
Bereich einer Rutschungsfléache.

,6. Grindungstechnische und konstruktive MaBnahmen

Die durchgefiihrten Untersuchungen haben lediglich den Aufwitterungshorizont er-
fasst. Die anstehenden Festgesteine wurden nicht aufgeschlossen.

Wir weisen darauf hin, dass bei der Bohrung B1 zwischen 1,60m und 3,60m unter
GOK lokale Hohlrdume angetroffen wurden.

GeméB der Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wiirttemberg
liegt das Baugebiet zum Teil im Bereich einer Rutschungsfldche. Der Mittlere Mu-
Schelkalk neigt zu starker Verwitterung. Dadurch entstehen Hohlraume und KlLifte,
die zu lokalen Rutschungen fuhren kénnen.
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Sofern ausgeschlossen werden soll, dass tiefreichende Rutschflachen im Bereich
eines Baugebiet liegen, sind Inklimometer-Messungen vorzusehen. Die Messun-
gen sind bis in Tiefen von mindestens 15 — 20m durchzuftihren.

Im Zuge der Bauausfihrung miissen die Baugruben zwingend begutachtet werden
ob hier Hinweise auf Rutschfldchen vorhanden sind.

,6.3.1 Allgemeine Griindungsméglichkeiten

Nach den Ergebnissen der Bohrungen werden die Griindungssohlen unterkellerter
Gebéaude bei einer angenommenen Geschosshbhe von etwa 3,00m lokal in den
Tonen und lokal in den Kiesen, Steinen und Blécken liegen.

Die Griindungssohlen nicht unterkellerter Gebdude werden bei Frostsicherer Griin-
dung > 1,00m unter GOK lokal in den Tonen und lokal in den Kiesen, Steinen und
Blocken liegen.

Wir weisen darauf hin, dass im Bereich des Baugebiets mit Kliiften und Hohlrdu-
men im Untergrund zu rechnen ist. Wir empfehlen daher, die Geb&dude (lber eine
Bodenplatte mit lastverteilender Tragschicht zu grinden.

Sofern eine Fundamentsgriindung zur Ausfihrung kommt, sind die Fundamente so
zu dimensionieren, dass Kilifte lokal Gberspannt werden kénnen. Allgemein ist auf
eine einheitliche Grindung zu achten. D.h. eine Griindung z.T. auf den Steinen
und Blécken und z.T. auf den Tonen ist nicht zuldssig, da Setzungsdifferenzen zu
erwarten sind, die zu Bauwerksschéaden fiihren werden.

[...]

0.g. Pressungen und Grindungsempfehlungen kénnen vorab zur Orientierung die-
nen und mussen im Einzelfall in Abhédngigkeit von der Lage des Bauvorhabens und
vom Baugrund sowie den Geb&udelasten lberpriift werden. Detaillierte Angaben
zur Griindung kénnen erst dann gemacht werden, wenn néhere Informationen zur
geplanten Bebauung bzw. Lasten vorliegen.

Wir empfehlen aufgrund der Geologie dringend, eine Grindungsberatung im Ein-
zelfall vorzusehen. “

[Forchtenberg, Erweiterung BG Schwarzécker, Baugrundgutachten mit Grin-
dungsberatung, BFI ZEISER GmbH & Co. KG, Ellwangen, 09.03.2021]

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13b BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewdrdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach
kurz dargestellt.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstof-
femissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind aller-
dings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Bebauung der landwirtschaftlichen Flachen, anschlieBend an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile, kann von Nachbarn / Anwohnern ggf. als
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Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von Grin, Heranrlicken
der Bebauung) empfunden werden. Jedoch ist diese unweigerliche Konsequenz
zumutbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchflh-
rung nicht beeintrachtigt. Die Bellftung und Belichtung der angrenzenden Grund-
stlcke bleibt aufgrund der geplanten aufgelockerten Bebauung weiterhin gewahr-
leistet. Zudem wird das Wohnraumangebot wird durch die Planung erganzt,
wodurch gunstige Auswirkungen auf die Sozialstruktur zu erwarten sind. Ortsan-
sassigen Bewohnern und jungen Familien wird die Moglichkeit gegeben in Forch-
tenberg weiter wohnhatt bleiben zu kdnnen. Die Ansiedlung junger Familien tragt
zu einer Durchmischung unterschiedlicher sozialer Strukturen im Gebiet und so-
mit auch nachhaltig zu einer Auslastung der bestehenden Infrastruktureinrichtun-
gen bei.

Die durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung auf den angrenzenden Flachen
resultierenden Larm-, Staub- und Geruchsemissionen sind auf den Grundstucken
im Plangebiet auch auBerhalb der Ublichen Geschéftszeiten bzw. an Wochenen-
den als ortsublich hinzunehmen. Die Regelung des Abstandes zu den angrenzen-
den Weinbergen tragt zum Schutz der Anwohner vor méglicher Spritzmittelabdrif-
tung bei.

Die Pufferzone zu den Rebanlagen sowie die Sicherung des bestehenden Gras-
wegs sichern zudem die Bewirtschaftung der umliegenden Weinberge.

Westlich des Plangebiets besteht ein Wohngebiet. In diesem Bereich sind keine
Geruchsimmissionen bekannt. Zudem ist bereits die Aufgabe der stdlich des
Plangebiets bestehenden Klaranlage geplant. Stattdessen soll an anderer Stelle
eine GroBklaranlage errichtet werden. Daher ist nicht mit negativen Auswirkungen
auf das Gebiet zu rechnen.

Da lediglich elf Einfamilienhduser und vier Doppelhauser geplant sind, ist nicht
von einer wesentlichen Verkehrszunahme auszugehen. Selbst wenn im Bereich
des bisher nur von landwirtschaftlichem Verkehr genutzten Wegs larmtechnisch
eine wesentliche Anderung (+ 3 dB(A)) vorliegen wiirde, wiirden nach Grobein-
schatzung der zu erwartenden Verkehrsbeziehungen die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV nicht erreicht oder Uberschritten. Eine unzumutbare Beeintrachti-
gung der Umgebung ist durch das geplante Wohngebiet nicht zu beflurchten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet war bisher unbebaut. In der Folge des Bebauungsplans ergeben
sich dadurch, wenn auch lokal, Auswirkungen auf das Ortsbild sowie die 6kologi-
schen Funktionen.

Um die Auswirkungen zu minimieren fanden die Ergebnisse der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prafung im Bebauungsplan Berucksichtigung.

Entsprechend des Artenschutzgutachtens wurden Rodungen von Gehdlzen von
Anfang Oktober bis Ende Februar ausgeschlossen, um das Eintretens von Ver-
botstatbestanden nach § 44 zu vermeiden.

Erganzend sind im Bebauungsplan verschiedene weitere Festsetzungen zur Be-
grunung vorgesehen. Diese dienen als 6kologische Trittsteine fur diverse Insekten
und Vogelarten und sollen den Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen mini-
mieren. Zu diesen MinimierungsmaBnahmen gehoren:
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e Die Verpflichtung, bestimmte bestehende Einzelbdume zu erhalten, und neue
zu pflanzen (pro 150m2 nicht Uberbauter Grundsticksflache 1 Baum),

e 40% der privaten Grundstucksflachen zu begrunen,

e auf Flachdachern eine Dachbegrinung vorzusehen,

e private ErschlieBungswege sowie Stellplatze einen wasserdurchlassigen Ober-
flachenbelag herzustellen,

e Einfriedungen kleintierdurchlassig zu gestalten,

¢ insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet schlieBt an bestehende Wohnbebauung sowie den Innenbereich
an.

Mit der geplanten Bebauung, angrenzend an den Ortskern, soll die Méglichkeit
genutzt werden, den dringenden Bedarf an Wohnen zu decken, ohne eine groB-
flachige AuBenbereichsflache in Anspruch zu nehmen. Dies rechtfertigt die Kon-
zeption und die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Um dem Schutzgut Flache gerecht zu werden, wurde die In Anspruch genom-
mene Flache im Zuge des Verfahrens verringert Zunachst war eine Plangebiet mit
ca. 2,1 ha geplant. Diese wurde auf eine Flache von 1,8 ha reduziert. Durch die
flachensparende Variante kann die bestehende Streuobstwiese erhalten und der
Eingriff in die Uberschwemmungsflachen vermieden werden.

Schutzgut Boden

Bei dem Boden handelt es sich im nérdlichen Bereich um kalkhaltiges Rigosol, Pa-
rarendzina-Rigosol und Rendzina aus FlieBerden und Hangschutt aus Muschelkalk-
material (J23). Das Ausgangsmaterial ist Hangschutt und FlieBerde; z.T. gering-
machtig Uber Karbonatgestein des Muschelkalks.

Im sudliche Bereich des Plangebiets handelt es sich um erodierte Parabraunerde
und Braunerde-Parabraunerde aus pleistozénen Trassensedimenten (J84). Das
Ausgangsmaterial ist jung- bis mittelpleistozane, sandig-lehmige Terrassensedi-
mente sowie Béden (z.T. solifluidal umgelagert und mit Loéssbeimengung (Mittel-
lage)), die ortlich unterlagert von kiesigen Flussablagerungen oder toniger FlieB-
erde aus Lettenkeuper-Material sind. (Quelle: http://maps.Igrb-bw.de/, Abrufda-
tum: 11.10.2019).

GemaB der Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wurttemberg
liegt das Baugebiet zum Teil im Bereich einer Rutschungsflache. Im Zuge von Boh-
rungen zum Baugrundgutachten wurden zwischen 1,60m und 3,60m unter GOK
lokale Hohlrdume angetroffen. Im Zuge der Bauausfuhrung mussen die Baugruben
daher durch Inklinometer-Messungen begutachtet werden. Auf das Baugrundgut-
achten ,Forchtenberg, Erweiterung BG Schwarzacker, Baugrundgutachten mit
Grundungsberatung, BFI ZEISER GmbH & Co. KG, Ellwangen, 09.03.2021“ wird
verwiesen.

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der Planung, gegen-
Uber dem Bestand deutlich erhéht, da die Flache momentan gréBtenteils aus Land-
wirtschaftlicher Flache besteht. Die zuséatzliche Versiegelung und damit der Verlust
der Bodenfunktionen auf ca. 4.075 Flache (bei einer GRZ von 0,4 und 0,45), fuhrt
zu Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden. Um eine Versickerung von Ober-
flachenwasser auch weiterhin im Gebiet zu gewahrleisten und den Eingriff zu mini-
mieren, wird im Bebauungsplan unter den textlichen Festsetzungen festgesetzt,

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 20 von 37



Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Erweiterung Schwarzécker*

dass der Oberflachenbelag der ErschlieBungswege und der Stellplatze wasser-
durchlassig zu erfolgen hat und die Flachdacher zu begrinen sind.

Schutzgut Wasser

Dem Schutzgut Wasser kommt im Plangebiet durch die Lage im Wasserschutzge-
biet ,WSG Ochsenwiesen“ (Nr.: 126186) Zone lIl A eine besondere Bedeutung zu.
GemaB Verordnung des Landratsamts Hohenlohekreis vom 13.03.2014 ist die
Ausweisung von Baugebieten in Zone Il A zuléssig, wenn in den Festsetzungen
zum Bebauungsplan auf die Bestimmungen dieser Rechtsverordnung hingewie-
sen wird und soweit Belange der Grundwasserneubildung der geplanten Bebau-
ung nicht entgegenstehen. Ein entsprechender Hinweis auf die Rechtsverord-
nung wurde in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Die Festsetzungen zu der Begrinung der Flachdacher sowie die sonstigen Fest-
setzungen zur Begriinung fuhren zu einer gedrosselten Ableitung des Regenwas-
sers. Zudem kommen die festgesetzten dkologischen MaBnahmen, wie die Ver-
wendung von wasserdurchlassigen Belagen, dem Schutzgut Wasser zugute.

Schutzgut Luft und Klima

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich der Schutzgtiter Luft und Klima
relativ gering. Die Umgebung ist durch Wohnbebauung gepréagt, die einen hohen
Durchgrinungsgrad aufweisen. Im Norden, Westen und Suden ist das Plangebiet
durch landwirtschaftliche Flachen und Grinland gepragt.

Durch die Bebauung der Flache ist nicht von erheblich negativen Auswirkungen
auf Klima und Luft auszugehen. Zwar findet eine Versiegelung der kaltluftprodu-
zierenden Ackerflachen statt, allerdings sind diese aufgrund der GréBe des Plan-
gebiets begrenzt. Somit sind lediglich geringfluigige Veranderungen des lokalen
Klimas zu erwarten.

Die Auswirkungen auf Luft und Klima kénnen durch die geplante Begrinung der
Déacher und durch die Festsetzung, die privaten ErschlieBungswege sowie Stell-
platzflachen mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden, minimiert werden.
Die Warmespeicherung durch die Dachbegrinung verzégert Temperaturschwan-
kungen. Ein schnelles Aufheizen am Tag wird verhindert und die nachtliche War-
meabstrahlung verringert.

Schutzgut Landschaft

Durch die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der ursprunglich unbe-
bauten Flache wird das Ortsbild lokal verandern. Dieser Effekt hat in erster Linie
Auswirkungen auf unmittelbare Angrenzer des Gebietes.

Durch die aufgelockerte Bebauung kann sich eine Durchgrinung von der angren-
zenden Bebauung ins Plangebiet und die freie Landschaft ziehen. Pflanzzwange
tragen dazu bei, dass die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes am Ortsrand
minimiert wird.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des bekannten Kulturdenkmals gem. § 2
DSchG Keltische Siedlung ,Schwarzécker, Listennummer 2 der Denkmalliste (=
ADAB-Id. 99201099, s. Abbildung). Bei der SchlieBung des alteren Neubaugebiets
wurde 1971 eine latenezeitliche Siedlung angeschnitten. Es ist in diesem Bereich
mit weiteren Siedlungsbefunden in Form von Gruben, Hausgrundrissen,
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Hrabfunden etc. sowie mit archdologischem Fundmaterial zu rechen. Aus ge-
nannten Grinden wird das kartierte Areal als Kulturdenkmal gem § 2 DSchG ge-
fuhrt, an dessen Erhaltung ein éffentliches Interesse besteht.

Um dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung der Kulturdenkmale bestméglich
gerecht zu werden, erstellte das ,Projekt flexible Prospektionen®-Team des Lan-
desamts fur Denkmalpflege im Zuge des Bebauungsplans , Erweiterung
Schwarzécker” einen Sondierungsbericht zur archdologischen Voruntersuchung
Forchtenberg Schwarzécker. Das Landesamt fir Denkmalpflege des Regierungs-
prasidiums Stuttgart traf anschlieBend mit der Mail vom 29.01.2021 folgende Aus-
sage: ,,Nach nochmaliger Priifung der Sondageuntersuchungen |[...], habe ich ent-
schieden, dass die Sondagen fiir eine denkmalrechtliche Genehmigung als ausrei-
chend betrachtet werden kénnen. Es sind also aus Sicht der archdologischen
Denkmalpflege keine anschlieBenden Rettungsgrabungen oder sonstige Aktionen
mehr nétig. Die Realisierung der ,,Erweiterung Schwarzécker“ kann daher seinen
weiteren Gang nehmen. [...]“

Weitere Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen.

Durch das Vorhaben wird Boden in Anspruch genommen. Er kann dann nicht
mehr als Standort fur die naturliche Vegetation bzw. fir die Landwirtschaft dienen
und verliert einen Teil seiner Lebensraumfunktionen. Auch die Funktionen im
Landschaftswasserhaushalt gehen zum Teil verloren.

Die Bebauung zerst6ért den Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, auBerdem ist da-
mit ein Eingriff in das Landschaftsbild verbunden. Der Verlust von Grinland be-
deutet den Verlust klimaaktiver Freiflachen.

Die Einschrankung der klimarelevanten Funktionen und der Eingriff in das Land-
schaftsbild wirken sich negativ auf das Wohlbefinden des Menschen aus.

Es ist festzustellen, dass im Planungsgebiet bestehende Wechselwirkungen ver-
schiedener Schutzguter vorliegen und vom Vorhaben beeinflusst werden. Die dar-
gestellten Aspekte wurden bei der Betrachtung der einzelnen Schutzguter bertick-
sichtigt.

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befindet sich das Wasserschutzgebiet ,WSG Ochsen-
wiesen® (Nr.: 126.186) Zone lll A. Die Rechtsverordnungen sind weiterhin zu be-
rucksichtigten und einzuhalten. Nach Osten grenzt das Planvorhaben zusétzlich
direkt an die Wasserschutzzone lll A des Wasserschutzgebietes ,Kochertalaue,
Forchtenberg® (Nr. 126.120).

Teile des Plangebiets liegen im Bereich des Biotopverbunds. Relevant fur das
Plangebiet ist der Anspruchstyp ,,Offenland mittlerer Standorte“. Erganzend zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wurden daher die planerisch besonders
wertgebenden Zielarten betrachtet, um die Wirkungen des Vorhabens hinsichtlich
der Funktion abschétzen zu kénnen. Das Ergebnis zeigt, dass das Vorhaben nicht
geeignet erscheint, die Funktionen und Ziele des Biotopverbunds zu beeintrachti-
gen. Auf die dem Bebauungsplan als Anlage beigefugte ,Hinweise zum Bio-
topverbund Baden-Wurttemberg, Bebauungsplan Erweiterung Schwarzacker,
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Stadt Forchtenberg, Hohenlohekreis, Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, Oktober
2020 wird verwiesen.

Weitere Schutzgebiete im Plangebiet sind nicht bekannt.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend, befindet sich das Biotop , Trockenmau-
ern am Turlesberg” (Biotop-Nr.: 167231263649). Das Biotop wird erhalten, sodass
durch die Planung nicht von einer negativen Beeintrachtigung des Biotops ausge-
gangen wird.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

e Die Verpflichtung, bestimmte bestehende Einzelbaume zu erhalten und neue
zu pflanzen (pro 150m2 nicht Uberbauter Grundsticksflache 1 Baum)

e 40% der privaten Grundstlcksflachen zu begrinen,

e auf Flachdachern eine Dachbegrunung vorzusehen,

e private ErschlieBungswege sowie Stellplatze einen wasserdurchlassigen Ober-
flachenbelag herzustellen,

¢ Einfriedungen kleintierdurchlassig zu gestalten,

¢ insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen,

e die Rodung von Gehdlzstrukturen nur in der gesetzlich dafir zulassigen Zeit
zuzulassen,

e Festsetzung von Zisternen.

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgutern Mensch, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft und Klima zugute und dienen dazu, die Eingriffe zu Mini-
mieren oder zu Vermeiden.

Fazit:

Durch die Planung entstehen zum Teil negative Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter. Diese wurden bereits durch die Reduzierung des Geltungsbereichs
beriicksichtigt. Zudem tragen Okologischen Festsetzungen im Bebauungsplan
zur Minimierung der Beeintrachtigungen der Schutzguter bei. Aus diesem Grund
bleiben die Auswirkungen voraussichtlich lokal beschrankt.

Der Gesetzgeber hat den §13b BauGB als Instrument erlassen mit dem Ziel, den
Kommunen das Ausweisen von Wohnbauflachen im AuBenbereich zu erleichtern
und die Schaffung neuen Wohnraumes zu beschleunigen. Die Stadt Forchtenberg
wendet dieses Instrument zur Deckung des Wohnraumbedarfes an. Zusétzlich
dient dieses Instrument auch einer deutlichen Verfahrensvereinfachung, insbeson-
dere hinsichtlich einer Anderung des Flachennutzungsplanes im Gemeindever-
waltungsverband.

Die Stadt Forchtenberg kann den Bedarf und die Nachfrage nach Baugrundstu-
cken in den einzelnen Ortsteilen nicht decken. Der Nutzungsdruck entsteht durch
ortsansassige Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien in dem Ortsteil weiter
gerne wohnhaft bleiben méchten. Die Stadt ist bemuht, das Innenentwicklungspo-
tential verstarkt ausnutzen, um die Inanspruchnahme von unbebauten AuBenbe-
reichsflachen zu verhindern, jedoch kann der Wohnbauflachenbedarf durch die
vorhandenen Innenentwicklungspotentiale nicht gedeckt werden. Daher soll, auf-
grund der anhaltend starken Nachfrage nach Wohnbauflachen nun nach

§ 13b BauGB die bisherigen AuBenbereichsflachen im Gebiet ,Erweiterung
Schwarzécker” in die Wohnbebauung und somit in die Ortslage einbezogen
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A1

A1.1

A2

A2.1

werden. Es soll ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet entstehen, welches der
Nachfrage nach Wohnbauflachen gerecht wird.

Die zum Teil negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter werden in der
Abwagung bertcksichtigt, jedoch werden die gegenlaufigen Belange - die be-
schleunigte Schaffung von Wohnraum, sowie die Verfahrensvereinfachung zum
Flachennutzungsplan - héher bewertet.

Die hohe Nachfrage stellt in der Abwéagung der Belange einen solch hohen Stel-
lenwert ein, sodass die vorliegende Planung bei Abwagung aller Belange gerecht-
fertigt ist.

Begriundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeines Wohngebiet

Mit der getroffenen Festsetzung soll die kunftige Entwicklung des Gebietes stadte-
baulich geordnet und gelenkt werden und somit ein qualitatsvolles Quartier ent-
stehen. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets orientiert sich dabei an
den das Plangebiet umgebenden Nutzungen.

Das Baugebiet soll den Bedarf an Wohnraum insbesondere fur junge, ortsansas-
sige Familien decken. Schank- und Speisewirtschaften aufgrund des zusatzlich zu
erwartenden Besucher- und Kundenverkehrs und der damit einhergehenden Rick-
sicht auf die vorhandene und geplante Wohnnutzung nicht erwinscht. Diese Ein-
richtungen sind hinsichtlich Nutzung und Funktionalitat zentral in den Ortslagen zu
platzieren. Die hier nicht zulassigen Ausnahmen gem.§ 4 Abs. 3 BauNVO entspre-
chen ebenfalls nicht der gewlnschten Gebietscharakteristik eines Wohngebietes.
Sie sind auch an dieser Stelle bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch platziert.
Der Ausschluss der Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO, sichern zudem die
Wohnnutzung innerhalb des Gebiets.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
rdumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewlnschten baulichen
Struktur in diesem Bereich (siehe Kap. 5 ,Stadtebauliches Konzept®). Auf die Ein-
gliederung der zukUnftigen Bebauung in das bestehende stadtebauliche Bild der
Umgebungsbebauung wird besonderen Wert gelegt.

In den Planbereichen 1, 2 und 3 orientiert sich die festgesetzte Obergrenze fur die
Grundflachenzahl (GRZ) an der Obergrenze in § 17 Abs. 1 BauNVO. Im Planbe-
reich 4 wird mit der GRZ von 0,45 die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO
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geringflgig Uberschritten. In diesem Bereich sollen Doppelhauser verwirklicht
werden.

§ 17 (1) BauNVO regelt die Obergrenzen der Grundflachenzahl bzw. der Ge-
schossflachenzahl. Eine Uberschreitung dieser Obergrenzen ist unter den Voraus-
setzungen des § 17 (2) BauNVO mdglich. Seit der Uberarbeitung der Baunut-
zungsverordnung im Jahre 2013 sind dafur keine besonderen stadtebaulichen
Grunde (d.h. eine stadtebauliche Ausnahmesituation) mehr erforderlich. Nun
reicht es aus, dass stadtebauliche Griinde vorliegen. Dies hat der Gesetzgeber so
vorgesehen, um konkreten stadtebaulichen (Standard-)Situationen in der Praxis
Rechnung zu tragen.

Die geltenden Voraussetzungen des § 17 (2) BauNVO sind das Vorliegen stadte-
baulicher Griinde sowie die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse. Zudem darf es nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt kommen
und die Uberschreitungen missen durch MaBnahmen oder Umsténde ausgegli-
chen werden. In der Begrindung zum Bebauungsplan sind die MaBgaben des §
17 (2) BauNVO bereits abgehandelt worden. Diese Abhandlung wird nachfolgend
zur Klarstellung erganzt.

Vorliegen stadtebaulicher Griinde

Das Vorliegen stadtebaulicher Grinde ist in vorliegendem Fall eingehalten, da das
stadtebauliche Konzept verschiedene Zonen vorsieht. Wahrend im Norden Einzel-
gebaude vorgesehen sind, sollen im sudlichen Bereich Doppelhduser entstehen,
die sich an die topographische Situation anpassen und verdichteteren Wohnraum
bereitstellen.

Der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO liegen somit stadte-
bauliche Griinde zugrunde, die auf eine Erforderlichkeit hinsichtlich der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung zielen sowie sich aus einer konkreten stadte-
baulichen Konzeption ableiten lassen.

Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Anforderungen an die Wohnverhaltnisse, die durch das MaB der baulichen
Nutzung berthrt werden kdénnen, beziehen sich insbesondere auf die Belichtung,
Besonnung und Beluftung der Wohnungen, auf die bauliche Beschaffenheit von
Gebauden und Wohnungen sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstucke.

Eine Gefahrdung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird nicht gese-
hen, da es sich bei der vorliegenden Uberschreitung um eine geringfligige Uber-
schreitung handelt (0,45 statt 0,4, d.h. ca. 10 Prozent).

In vorliegendem Fall wird eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse (wobei es sich hierbei gréBtenteils im Wohnverhaltnisse handeln
durfte) zudem nicht gesehen, da sich an die betroffenen Bereiche direkt sudlich
eine Streuobstwiese anschlieft und die nachbarschaftsschitzenden Abstandsfla-
chenregelungen der Landesbauordnung nach wie vor gelten.

Keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden anhand der einzelnen Schutzgulter in
Kapitel 8 ,Umweltbelange® abgehandelt.

Durch die erhéhte Grundflachenzahl soll dem Bauherrn ein Spielraum er6ffnet
werden, um auf die ggf. erschwerten Bedingungen aufgrund der Topographie rea-
gieren zu kénnen und die Planung umzusetzen.

Ausgleich der Uberschreitungen durch MaBnahmen oder Umsténde
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A2.2

A2.3

Bezuglich dieser MaBgabe sind zunachst Ermittlungen dazu anzustellen, ob und
in welchem AusmaB Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt durch die Uberschreitung der Grundflachenzahl entstehen kénnen (OVG
Hamburg BeckRS 2019, 36077 Rn. 45 f.). Wie obenstehend dargelegt, stellt
sich die Beeintrachtigung nach derzeitigem Wissensstand als relativ untergeord-
net dar. Eine unzumutbare Beeintrachtigung wird nicht gesehen.

Ausgleichende Umstande liegen beim Plangebiet vor, u.a. durch die besonders
gute Lage des Baugebiets (Nahe zum AuBenbereich, Hanglage mit Fernblick,
gunstige kleinklimatischen Bedingungen).

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass nach Einschatzung der Stadt Forchten-
berg die MaBgaben des § 17 (2) BauNVO durch die konkrete ortliche stadtebauli-
che Situation, die geringfligige Uberschreitung, der flichenméBig untergeordnete
Bereich mit speziellen topographischen und stadtebaulichen Anforderungen fir
den diese Regelung gelten soll vorliegen und die Festsetzung in der getroffenen
Art und Weise erforderlich ist.

Zahl der Vollgeschosse

GemaB Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Zahl der Vollgeschosse als ma-
ximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Vorgesehen ist die Zulassig-
keit von Gebauden mit zwei Vollgeschossen. Durch die Festsetzung wird sich die
Bebauung optisch in das Umgebungsbild einpassen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Gebdudehdhen sind auf die bereits angrenzend vorhandenen Gebaudehdhen
und die in diesem Bereich gewlnschte stadtebauliche Situation abgestimmt.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. First-, max. Traufhdhe und min.
Traufhdéhe in Verbindung mit der Bezugshéhe sowie max. Wandhohe, Dachform
und -neigungsbereich und der Festsetzung der max. Anzahl der Vollgeschosse
entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve kann sich der Baukoérper in ge-
wissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb der
Hohenfestsetzungen ermdglichen, jedoch dennoch gewahrleisten, dass sich die
Dimensionierung der Baukorper in vertraglichem MaBe in die Umgebungsbebau-
ung und die topographischen Verhaltnisse einflugt.

Die Bezugshdhe wurde aufgrund der topographischen Verhaltnisse entsprechend
des Planeinschriebs differenziert festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass keine zu
groBen Erdbewegungen notwendig werden, trotzdem aber eine flexible Bebauung
der Grundstucke mdglich ist. Die Bezugshoéhe ist nicht automatisch gleichzuset-
zen mit der ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH). Die H6he der EFH wird hier nicht
festgeschrieben.

Die mindestens zu errichtende Traufhdhe ist nérdlich der StraBe festgesetzt, um
den StraBenraum stadtebaulich zu fassen und die Belichtung der Gebaude zu ge-
wahrleisten. Auf die Festsetzung einer maximalen Wandhdéhe wird in diesem Be-
reich verzichtet, da die Nordfassade aufgrund der Tallage und dem dichten Ufer-
gehdlz entlang der Kocher lediglich Uber eine geringe AuBenwirkung verfugt.
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Abbildung 8: Systemskizzen zur Erlauterung der Héhenfestsetzungen

A3 Bauweise

Wie bereits im Kapitel 5 ,Stadtebauliches Konzept® dargelegt, soll innerhalb des
Bebauungsplangebietes eine lockere Bebauung Uberwiegend mit Einzelhdusern
entstehen (im Sinne von Einfamilienhdusern mit maximal 2 Wohneinheiten). Le-
diglich im sudlichen Bereich ist eine Bebauung mit Doppelhdusern vorgesehen,
fur diesen Bereich liegt bereits ein Bebauungskonzept vor, welches hier umge-
setzt werden soll.

Um diesem stadtebaulichen Ziel gerecht zu werden, sind im Plangebiet nur Ein-
zelhduser, bzw. Doppelhauser fur die verschieben Planbereiche zuléssig. Da die
Grundstucke im Plangebiet relativ groB sind und auch die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen groBzigig angeordnet sind, sollen die Baukérper der Einzelhduser
auf eine maximale Gebaudelange von 15m begrenzt werden, um die angestrebte
lockere Einzelhausbebauung zu erreichen.
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A4

A4

A4.2

A5

Die Festsetzungen entwickeln damit den Ortsbereich weiter, gewahrleisten eine
gute Wohnqualitat und sichern die stadtebauliche Situation.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstucksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstlckes gegeben ist. Gleichzeitig fand der festgesetzte Min-
destabstand zu den Weinbergen und der damit verbundene Schutz vor Spritzmit-
tel Berlicksichtigung (siehe auch Kapitel 5 ,Stadtebauliches Konzept*).

Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze flr Terrassen, sons-
tige untergeordneten Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone) bis zu

2,00 mund nicht nur bis 1,50 mgem. § 5 Abs. 6 LBO, ist in der stadtebauli-
chen Konzeption und der z.T. damit verbundenen Grundstlckstiefe begriindet.
Diese lasst haufig einen groBzligigen Garten entstehen, innerhalb dessen z. B die
Errichtung einer Terrasse / oder dass das Herausragen eines Balkons oder Vor-
dachs vorstellbar ist, ohne dass eine nachbarschaftliche Beeintrachtigung zu be-
fUrchten ware. Eine grundsatzliche VergréBerung der Uberbaubaren Grundstlcks-
flache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen, hétte jedoch zur
Folge, dass die Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu groB werden kénnte. Aus die-
sem Grund wird die Méglichkeit der Uberschreitung der Baugrenze, durch die auf-
gefuhrten Bauteile er6ffnet.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Griinden ist es wiinschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls berltcksichtigt.

Der Ausschluss von Nebenanlagen innerhalb der Flache fur Pflanzzwang dient
der Sicherung des festgesetzten Mindestabstands zu den Weinbergen sowie der
Ortsrandeingrinung.

Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundsttcken in
ausreichender Form gewahrleisten.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist es zum Teil nur schwer méglich,
Garagen und Carports innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache zu errich-
ten. Aus diesem Grund wurden im Planteil zusatzlich zeichnerisch Flachen festge-
setzt, innerhalb derer Garagen und Carport errichtet werden kdnnen. Somit wird
die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundstticken in ausreichender Form
gewabhrleistet, ohne das Erscheinungsbild des StraBenraum durch UbermaBig
viele Garagen und Carports erheblich zu storen.
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Stellpléatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und sind daher
innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuléssig. Die Fest-
setzung unterstitzt die Stellplatzversorgung, die Uberwiegend auf den privaten
Grundstucken erfolgen soll.

A6 Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes. Des Weiteren wurde diese Festsetzung getroffen um eine zu starke Uber-
bauung bzw. Versiegelung der Grundstticke zu verhindern.

A7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Diese Festsetzung wurde notwendig um die gestalterische Qualitat des Gebiets
zu sichern und Nutzungskonflikte die insbesondere durch den Stellplatzbedarf
entstehen, zu vermeiden. Im 6ffentlichen StraBenraum ist nur eine begrenzte An-
zahl von o6ffentlichen Stellplatzen moéglich, so dass die Parkierung auf dem priva-
ten Grundstuick sicherzustellen ist.

A8 Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Die Wendeflache ist fur die Privatnutzung durch PKW ausreichend bemessen. Zur
Sicherstellung der Befahrung auch fur gréBere Fahrzeuge (Mull, Umzug etc.) ist
ein Uberhang der Wendeflache erforderlich. Die Festsetzung sichert somit die ei-
nen reibungslosen, gefahrenfreien Verkehrsablauf.

A9 Verkehrsflachen

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflichenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitdt im Zuge maoglicher zukunftiger Ausbauen, ohne den Bebauungsplan
andern zu muassen.

Die festgesetzten offentlichen Parkplatze tragen zur Sicherung ausreichender
Parkmoglichkeiten bei und sind insbesondere flr Besucherverkehr vorgesehen.

A9.1 Offentliche Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung:
»,FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg*“

Der FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg sichert den Bestand.

A9.2 Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung:
,arasweg*

Der Grasweg entspricht dem Bestand und sichert die Bewirtschaftung der west-
lich an das Gebiet angrenzenden Rebland-Grundstucke.
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A9.3

A10

A11

A111

A11.2

A12

A12.1

A12.2

Zu- und Abfahrtsverbote

Die Zu-/Abfahrtsverbote dienen der Verkehrssicherheit, der Verkehrsberuhigung
und der Gewahrleistung des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstraBen.

Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Erstellung und Sicherung der Stromversorgung wird eine zusétzliche Trafosta-
tion bendtigt. Die Trafostation wurde — in Rlcksprache mit dem Versorgungstra-
ger — entsprechend festgesetzt.

Die Abstellplatze dienen als temporare Bereitstellung bei Abholung des Mulls und
sind hinsichtlich des vorhandenen Bedarfs dimensioniert.

Grunflachen

Offentliche Griinflache Zweckbestimmung Eingriinung

Die Festsetzung dient der Eingriinung des Quartierseingangs und sichert zudem
die innerhalb dieser Flache verlaufenden Leitungen, die nicht Gberbaut werden
durfen.

Offentliche Griinflache Zweckbestimmung Klinge

Die Festsetzung dient der Sicherung der bestehenden Klinge.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

FNL 1 - Randeingriinung

Mit dieser Festsetzung sollen dichte Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung der
Bebauung geschaffen werden und den Ortsrand harmonisch abrunden. Gleichzei-
tig bietet die Bepflanzung Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur Vogel,
Kleinsduger und Insekten. Zudem dient diese MaBnahme der Aufwertung der Fla-
che im Bereich der Schutzglter Arten und Biotope, Landschaftsbild und Klima
und wird fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe im Planungsgebiet
hinzugezogen. Neben diesen Okologischen Aufwertungen dient der dichte Ge-
hélzstreifen als Abschirmhecke/Spitzschutz der Weinberge.

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachdeckung

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen
und der befestigten Flachen auf den privaten Flachen zu sammeln und gedrosselt
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A12.3

A12.4

A12.5

A12.6

A12.7

in den Kanal abzuleiten. Wenn durch ein Gutachten die Versickerungsfahigkeit
des Bodens nachgewiesen wird, kbnnen auch anstelle der Zisterne fur ein durch-
schnittliches Regenereignis ausgelegte Versickerungsmulden errichtet werden.
Auch hier muss ein Notuberlauf in die Kanalisation bestehen.

Dachdeckung

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-
handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann, sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen. Bei den untergeordneten Bauteilen handelt es sich um geringe
FlachengrdBen, so dass keine Verunreinigungen zu erwarten sind.

Begriunung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzdégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begriinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphéri-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze /
FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur private ErschlieBungswege, of-
fene sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) und der FuB-, Rad- und Wirtschafts-
wege hat ebenfalls 6kologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt
versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen.

AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur gr6Bere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Gberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weif.en LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Schutz der Kleintiere

Die Festsetzung dient zum Schutz der Kleintiere. Einfriedungen kénnen Biotop-
sperren fur Kleintiere darstellen, wenn sie nicht kleintierdurchlassig ausgefuhrt
werden.
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A12.8

A13

A13.1

A13.2

Zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten

Die Festsetzung dient der Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatschG.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen flr Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Pflanzbindung (pb 1) - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum flr Végel und Insekten erflillt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erflllung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen ékologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwéange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf, binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung guinstig beeinflusst.

Pflanzzwang 3 (pz3) - Extensive Dachbegriinung

Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zurlick und geben
das Uberflusswasser erst zeitverzdgert in das Gewdasser ab. Die Warmespeiche-
rung der Vegetationsschicht verzdgert Temperaturschwankungen. Es verhindert

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 32 von 37



Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Erweiterung Schwarzécker*

A14

A15

somit ein schnelles Aufheizen der Dachflichen am Tag und verringert die nachtli-
che Warmeabstrahlung. Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitge-
hend durch naturliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Tritt-
steine fur diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fugen sich begrunte
Baukorper besser in das Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des
Gebietes.

Pflanzzwang 4 (pz 4) - Randeingrinung

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet, 6kologischen
Belangen sowie der Einhaltung des Spritzschutzes des Weinbaus. Neben einer
Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima im Wohngebiet
durch die Bepflanzung glnstig beeinflusst.

Flachen zur Aufschittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstlcke sind geringfligig und daher zumutbar.

Hohenlage

,Offentliche Verkehrsflache“ iber ,,6ffentliche Griinfliche Zweckbestimmung
Klinge“

Die Festsetzung der Flachen soll zum einen die bestehende Klinge sichern und
zum anderen, die Umsetzung der StraBenplanung ermdglichen.

Die Vorgaben zur Héhenlage dienen der Festsetzung unterschiedlicher Nutzun-
gen in unterschiedlichen Ebenen.
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B1

B1.1

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

BerUcksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten
und dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Dachform Garagen /Carports

Entsprechend dem Ortsbild sollen Garagen mit geneigten Dachern hergestellt

werden. Damit fugen sich diese Bauten ebenfalls besser in die Bestandsumge-
bung ein und entsprechen eher der Festsetzung der Dachformen der Hauptge-
baude. Die mogliche Begriinung der Garagenbauten ist aus 6kologischen und
gestalterischen Griinden sinnvoll.

Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Leuchtende Farben, wie z.B. ein kraftiges Orangerot sind aufgrund der Nach-
barschaft nicht zugelassen.

Die mégliche Begrinung der Dacher der Hauptgebaude und der Garagenbauten
sind aus 6kologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Die Beschrankung in Art und GréBe der Dachaufbauten/Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Berlcksichtigt wer-
den durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwirkung des Plange-
bietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist, die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielset-
zung ist es, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachrdume zu ermdglichen.

Die Festsetzung dient insgesamt dem einheitlichen stadtebaulichen Erschei-
nungsbild.

Skizzenhafte Darstellung der zuldssigen Dachaufbauten:
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Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-haus

Die Festsetzung dient dem einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fiihren
und sich in das stadtebauliche Bild einfugen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berucksichtigt.

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage am Ortsrand Forchtenbergs, soll durch diese Festsetzung
bertcksichtigt werden und das Ortsbild nicht durch in Augenschein fallende Wer-
beanlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schitzende Be-
lange bertcksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fur be-
nachbarte Wohnbevoélkerung und StraBenverkehrsteilnehmen werden dadurch
vermieden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Die Festsetzung dient der duBeren und inneren Prasentation des Gebietes und
bertcksichtigt auch landschaftliche Belange. Nicht geschlossene Einfriedungen
erhdhen die Aufenthaltsqualitat der StraBe. Die Durchlassigkeit von Einfriedungen
vergréBert Pflanzen und Tieren den Lebensraum.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaéler sind als die Zwischen-
raume.

Stutzmauern

Diese Festsetzung wurde aufgrund der topographischen Verhaltnisse getroffen.
Ziel ist es, durch die stadtebaulich vertragliche Ausfuhrung der teils notwendigen
Gelandeveranderungen die Nachbarschaftlichen Belange zu schatzen.
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Muss die Stitzmauer aufgrund der Héhe geteilt werden, so ist die obere Halfte um
mindestens 50 cm zurlickzusetzen, je nach Mauerdicke ist diese Stufe jedoch so-
weit zurlickzusetzen, dass eine sinnvolle intensive Begrinung z.B. mit Stauden
moglich ist.

Stellplatzverpflichtung

Die aus gestalterischen und Wirtschaftlichkeitsgrinden minimierte 6ffentliche Ver-
kehrsflache bietet nur bedingt Méglichkeiten zur Anordnung 6ffentlicher Stell-
platze. Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu er-
warten ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde
aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1
LBO die Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geord-
nete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit ge-
wabhrleistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes
ausgeschlossen.

Es ist davon auszugehen ist, dass Wohnungen mit weniger als 60m?2 Wohnflache
lediglich nur von 1 Person bewohnt werden und somit auch nur ein Stellplatz fur
diese Wohnung benétigt wird, dies wurde bei der Festsetzung berucksichtigt.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern

von Niederschlagswasser

Als Teil des Entwasserungskonzepts ist der Ruckhalt von Regenwasser auf den
Privatgrundsttcken erforderlich. Dabei wird durch Zwischenspeicherung eine Ver-
zb6gerung und durch Regenwassernutzung eine Verringerung des Regenwasser-
abflusses erreicht. Sinnvoll sind kombinierte Zisternen, die zusétzlich zum erfor-
derlichen und festgesetzten Ruckhaltevolumen ein Speichervolumen fur die Re-
genwassernutzung aufweisen.

Die festgesetzten Zisternen sind mit einem Ruckhaltevolumen von min. 1,0 com
und einen Drosselabfluss von max. 0,5 I/s herzustellen. Die Bemessung des erfor-
derlichen Ruckhaltevolumens richtet sich nach der gesamten angeschlossenen
befestigten Flache. Fur die Bemessung pro Baugrundstuck ist das Diagramm zur
Dimensionierung von Zisternen (siehe Textteil Teil C Hinweise, Ziff. C7) einschl.
Berechnungsformel anzuwenden.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 1,8 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Wohnbauflache: ca. 9.990 gm
davon liberbaubare Grundstticksflache (GRZ) ca. 4.075qm
Offentliche Verkehrsflache: ca. 2.190 gm
Wirtschaftswege: ca. 820 gm
Grasweqg: ca. 340 gm
Flache far Versorgungsanlagen ca. 40 gm
FNL Ortsrandeingrinung ca. 2.155gm
(__)ffentliche Grunflache ,Klinge* ca. 2.450gm
Offentliche Grunflache ,Eingrinung® ca. 160 gm

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flurstlicke die sich in Privatbesitz befanden wurden von
der Stadt Forchtenberg erworben. Hierzu hat die Stadt notarielle Kaufvertrage mit
den Grundstuckseigentumern abgeschlossen und den Erwerb durch die Eintra-
gung einer Vormerkung im Grundbuch gesichert. Nach abgeschlossener Umle-
gung werden die Grundstlcke an private Interessenten verauBert.

Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist, ist auch
hier kein weiteres Verfahren derzeit anzustreben.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung der Vorhaben wird die Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum sichergestellt und die Auslastung der bestehenden Infrastrukturein-
richtungen gewahrleistet, ohne groBflachige AuBenbereichsflachen zu versiegeln.

Hinweis: Gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Forchtenberg, den

Michael Foss, Burgermeister
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