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Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Forchtenberg verfuigt im Ortsteil Blischelhof Uber keine weiteren Neu-
bauflachen mehr, wahrend gleichzeitig der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen in
den letzten Jahren erheblich zugenommen hat. Der Nutzungsdruck entsteht durch
ortsansassige Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien in Forchtenberg und
speziell in dem Ortsteil weiter gerne wohnhatft bleiben méchten.

Der Wohnbauflachenbedarf kann durch die vorhandenen Innenentwicklungspo-
tentiale nicht gedeckt werden. Daher soll, aufgrund der anhaltend starken Nach-
frage nach Wohnbauflachen nun nach § 13b BauGB die bisherigen AuRenbe-
reichsflachen im Gebiet ,,Blanken* in die Wohnbebauung und somit in die Orts-
lage einbezogen werden. Es soll ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet entste-
hen, welches der Nachfrage nach Wohnbauflachen gerecht wird.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Bischelhof, am dstlichen Rand des Ortes. Der
Uberwiegende Planbereich wird landwirtschatftlich genutzt. Lediglich das sudliche
Grundstick ist mit einer Scheune bebaut. Baubestand ist ebenfalls nur in diesem
Bereich vorhanden.

Ziel und Zweck der Planung ist es, ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet, an-
grenzend an die bestehende Wohnbebauung zu schaffen, welches der Nachfrage
nach Wohnbauflachen gerecht wird. Die Entwicklung soll durch den vorliegenden
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden. Im Vorfeld des Verfahrens
wurde die weitere Entwicklung des Plangebietes in einem Stadtebaulichen Kon-
zept Uberprift und in verschiedene Varianten diskutiert, um fur die zukinftigen
Entwicklungen in diesem Bereich fundierte Aussagen treffen zu kénnen. Um die
Umsetzung der favorisierten Variante des Konzeptes zu ermdglichen, ist es not-
wendig einen Bebauungsplan aufzustellen.

Da es sich bei dem Plangebiet um Flache im AuRenbereich handelt, soll hier die
gesetzliche Mdglichkeit des 813b BauGB angewandt werden - Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Eine friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit soll aber zusatzlich zum beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt werden.

In der Folge hat der Gemeinderat am 21.05.2019 beschlossen, fur das Gebiet
»Blanken* einen Bebauungsplan im beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB
i.V.m. §13a BauGB aufzustellen.

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 1,27 ha.
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Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren nach § 13b
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll als Einbeziehung von AulRenbereichsfla-
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 8 13b BauGB

1. Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB

Gemal § 13b BauGB koénnen Aulienbereichsflachen nur in das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13ai.V.m. 8 13 Abs. 2 und 8 13 Abs. 2 BauGB einbezogen werden,
wenn die Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
10.000 m2 betragt.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,27 ha. Die Uberbau-
bare Grundstucksflache umfasst, unter der Annahme der festgesetzten GRZ von
0,4, ca. 3.360 m2 und liegt mit dieser Annahme unterhalb des Schwellenwertes im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (10.000 m?). Eine Uberschlagige Priufung unter Be-
racksichtigung unter den in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien ist nicht er-
forderlich. 8 13b BauGB kann angewendet werden.

2. Voraussetzung zur Anwendung des 8 13b BauGB

Das Verfahren muss gem. 8§ 13b BauGB der Schaffung von Wohnraum dienen und
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en.

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Der der Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO, sichern die Wohn-
nutzung innerhalb des Gebiets. Im Westen schliel3t das Gebiet an den Innenbe-
reich an. Die gemeinsame Grenze der Planung und des bestehenden Siedlungs-
bereiches ist verhaltnismaRig zur Gesamtgrolie des Plangebiets. Dies hat zur
Folge, dass auch die am weitesten entfernte ausgewiesene Bauparzelle in einem
stadtebaulichen-rAumlichen Zusammenhang mit dem bisherigen Siedlungsbe-
reich steht.

Damit ist diese Voraussetzung fur die Anwendung des 8 13b BauGB gegeben.
3. Voraussetzung zur Anwendung des 8 13b BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann nur bis zum 31. Dezember 2019 einge-
leitet werden. Da der Aufstellungsbeschluss am 21.05.2019 gefasst wurde, ist
diese Voraussetzung ebenfalls gegeben.

Der Satzungsbeschluss nach 8 10 Abs. 2 BauGB muss gem. § 13b BauGB bis
zum 31. Dezember 2021 gefasst werden. Diese Zeitvorgabe wird voraussichtlich
eingehalten.
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Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13b BauGB, unter Berucksichtigung
der Vorgaben des § 13a BauGB

Laut 8 13b BauGB ,,(...) gilt § 13a entsprechend (...)“ unter der Voraussetzung der
vorangegangenen Punkte. Fir § 13a BauGB gelten ebenfalls bestimmte Voraus-
setzung, die erflllt sein miissen um das beschleunigte Verfahren anwenden zu
kénnen. Diese sind nachfolgend dargelegt:

1. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

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

(8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

Gemal § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschliellich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitspriufungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,,Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalles” durchgefiuihrt werden, da der Prufwert weder erreicht, noch tber-
schritten wird und sich der Bebauungsplan auf normale Wohngebietsnutzung be-
schrankt.

2. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach 813a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 81 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.

3. Vereinfachtes Verfahren nach 8§ 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 8 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

e der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar 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 gemaR § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB
auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht
beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert unter 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sol-
che Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig waren (gemaR 8§ 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durch-
fuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Bertcksichtigung der Umwelt-
belange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 8).

Von der Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs.
2 Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer frilhzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird abgesehen. Eine frihzeitige Beteiligung
wurde zusatzlich durchgefihrt.
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3 Einflgung in bestehende Rechtsverhaltnisse
3.1 Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen 7. Fortschreibung 2015 des Flachennutzungsplans ,,Mitt-
leres Kochertal”, in Kraft getreten am 26.04.2019 ist das Plangebiet als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus der rechtswirksamen 7. Fortschreibung des
Flachennutzungsplans ,Mittleres Kochertal* gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist nicht
gegeben. Gem. § 13 b BauGBi.V.m. 8 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 durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
die Vertraglichkeit des Wohngebiets mit den angrenzenden Nutzungen gewahr-
leistet wird, ist die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht ge-
fahrdet. Der Flachennutzungsplan ist daher fur das Plangebiet im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

Borzel §

Abbildung 1: Auszug aus der 7 Fortschrelbung des Flachennutzungsplans Mlttleres Kochertal
(in Kraft getreten am 26.04.2019)

3.2 Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungsplane sind fur das Gebiet derzeit nicht vorhanden.

3.3 Eingriff in landwirtschaftliche Flachen

Laut 8 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen immer zu begriinden, 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, Baulicken und andere Nachverdichtungspotentiale z&h-
len kénnen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 5 von 30



Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Blanken* ENTWURF

3.4

Da das Plangebiet ,,Blanken* vollstandig landwirtschaftliche Flachen umfasst, ist
der Bedarf darzulegen.

In der rechtswirksamen 7. Fortschreibung des Flachennutzungsplans ,,Mittleres
Kochertal“, in Kraft getreten am 26.04.2019 ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Auf regionaler Ebene (Regionalplan Heilbronn-Franken 2010) wurde das Plange-
biet von der Darstellung als Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft ausgenommen.

Der norddstliche Teil des Plangebiets ist als ,,Sonstige Flache®, der sidwestliche
Bereich als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend) (N) darge-
stellt.

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 groiten Teil verauliert.

Der Eingriff in die Flache ist notwendig, um ein qualitativ hochwertiges Wohnge-
biet zu entwickeln, welches der Nachfrage nach Wohnbauflachen gerecht wird.
Das Plangebiet tragt zudem zu einer Ortsarrondierung bei.

Begriindung fur die Erweiterung der Wohnbauflachendarstellung

In den letzten Jahren entwickelte die Stadt Forchtenberg vornehmlich Wohnraum
im Stadtteil Forchtenberg. Die vorhandenen Bauplatze wurden stets innerhalb kur-
zer Zeit verauRert. Dies zeigt den starken Nutzungsdruck in der Stadt.

In den letzten Jahren trat zunehmend der Wunsch nach Bauplatzen in anderen,
eher dorflich gepréagten Stadtteilen der Stadt Forchtenberg auf. Der Nutzungs-
druck entsteht durch ortsansassige Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien
in Forchtenberg und speziell in ihrem Ortsteil wohnhaft bleiben méchten.

Das Plangebiet in Blschelhof bietet sich fur eine staddtebauliche Entwicklung be-
sonders an. Der Ortsteil ist gut an die Umgebung angebunden und bietet auf-
grund der landschaftlichen Lage eine hohe Wohnqualitat. Das Plangebiet ist be-
reits Grofteils erschlossen und wird im Westen von Bebauung gepragt. Die stad-
tebauliche Entwicklung des Standorts tragt somit zur Abrundung des Ortsteils bei.
Gleichzeitig wird die Besiedelung Bischelhofs mit jungen Familien angestrebt, um
eine Belebung des Ortsteils zu erreichen.

Neben der Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Wohngebiets, welches der
Nachfrage nach landlich gelegener Wohnbauflache gerecht wird, ist es das Ziel
der Planung, den dorflichen Charakter von Buschelhof zu erhalten und somit auch
die nachbarschaftlichen Belange zu wahren. Das Ziel wird durch eine lockere Be-
bauung erreicht, die sich in das stadtebauliche Bild einfugt.

Im Geltungsbereich befindet sich eine Landwirtschaftliche Flache. Es gab einige
Bemuihungen dem stadtebaulichen Ziel zur Einbeziehung der Flache in die kinf-
tige Bebauung nachzukommen, jedoch wiinschte der Grundstiickseigentimer
ausdrucklich keine Bebauung, sondern eine Bestandssicherung seiner Flache.
Diese Flache aus dem Geltungsbereich herauszunehmen, kommt jedoch auf-
grund der Sicherung der ErschlieBung und der damit verbundene Ausbau und die
Verbreiterung des Wirtschaftsweges nicht in Frage. Den aufleren Umstanden
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geschuldet wird daher bei der Betrachtung/Berechnung der Einwohnerdichte fl&-
chenmalig nicht bericksichtigt.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept wurde im Laufe des Verfah-
ren hinsichtlich einer méglichen Nachverdichtung tberprift und nun in den Ent-
wurf des Bebauungsplanes tbernommen. GemaR dem Stadtebaulichen Konzept
sind nun 14 Bauplatze im Geltungsbereich mdglich. Demnach ergibt sich eine
Einwohnerdichte von 42 Einw/ha. (Berechnung ohne landwirtschaftliche Flache:
14 Einfamilienh&user mit 1,5 WE/Geb x 2,2 Einwohnern = 46,2 E/(1,27-0,16ha) =
41,62 Einw/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, jedoch kann dieser
vorgegebene Dichtewert auch in der Summe in Forchtenberg eingehalten
werden. In den letzten Jahren war die Stadt Forchtenberg bemdiht, eine
nachhaltige Innenentwicklung Uber eine Nachverdichtung mit
Mehrfamilienhdusern zu erzielen. 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 Waldfeld (BP ,Waldfeld I, 2. Anderung“- Bereich Mehrfamili-
enh&user) erzielt. Fur 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 Plange-
biet gegenubergestellt werden.

Vorbehaltsgebiet fur Erholung

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fur Erholung:
(Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Seite 98 ff.)

3.2.6.1 [...]

Z (4) Erhalt der naturlichen und kulturellen Erholungsvoraussetzungen in ihnrem
raumlichen Zusammenhang; Belangen der landschaftlichen Erholungseignung ist
bei der Abwagung besonderes Gewicht beizumessen; Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft und der raumliche Zusammenhang der Erho-
lungsraume sollen erhalten und regional bedeutsame Kulturdenkmalen ein ent-
sprechendes Umfeld bewahrt werden.

Dieser Plansatz wird durch die Ortserweiterung in Buschelhof nicht betroffen. Die
gemaR regionalplanerischer Ausfiihrung ,stadtisch orientierten Freizeitschwer-
punkte* wie die Altstadte Forchtenberg, Forchtenberg-Sindringen, bleiben durch
die geringe Grolie, die Lage im direkten Anschluss an den gewachsenen Ortskern
Bischelhof und die Entfernung zu diesen, unbeeintrachtigt. Die siedlungsnahe
Erholung wird durch das neue Wohngebiet aufgrund der geringen GréfRe nicht be-
eintrachtigt. Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt.
Eine Vielfalt an NaturrAumen ist nicht vorhanden. Das Gebiet selbst wird durch die
bestehende, das Gebiet umgebende Bebauung gepragt. Der rAumliche Zusam-
menhang mit der Natur wird somit bereits jetzt beeintrachtigt. Die lockere Bebau-
ung dient dazu, einen flieRenden Ubergang in die freie Landschaft zu schaffen
und eine Aufwertung der bestehenden Wegeverbindung zu erzielen.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Bestand innerhalb und auf3erhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

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

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Bischelhof, am dstlichen Ortsrand. Das Ortsbild
wird gepragt von landwirtschaftlichen Betrieben und die den Wohnplatz umge-
benden landwirtschaftlichen Flachen.

Das Gebiet wird Uber die bestehenden &ufleren Erschliefungsstrallen ,,.Beerberg-
stralle” und ,,Im Borzel“ verkehrstechnisch erschlossen.

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet wird Giberwiegende Planbereich landwirtschaftlich genutzt. Ledig-
lich das sudliche Grundstiick ist mit einer Scheune bebaut. Baubestand ist eben-
falls nur in diesem Bereich vorhanden.

Westlich des Gebiets befindet sich ein Mischgebiet mit Wohngebauden. Ostlich
und sudlich grenzt landwirtschaftliche Ackerflachen an.

Der Wohnplatz Buschelhof ist sehr landwirtschaftlich gepragt. Insgesamt sind in
Bischelhof funf landwirtschaftliche Betriebe angesiedelt. In unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet sind zwei landwirtschaftliche Betriebe gelegen. Nordlich des Plan-
gebiets liegt ein Betrieb, welcher Ackerbau sowie die Bewirtschaftung von Forst-
und Wiesenflachen betreibt. Ostlich befindet sich ein Betrieb, der landwirtschaftli-
che Nutzflache bewirtschaftet und Zuchtsauen und Mastschweine im kleinen Um-
fang halt. Der Eigentimer des Betriebs verzichtete bereits schriftlich auf eine Tier-
bestandsaufstockung.

Gemal Schreiben des Landwirtschaftsamtes Hohenlohekreis vom 12.03.2018, be-
finden sich in Buschelhof zudem drei weitere landwirtschaftliche Betriebe. Einer
dieser Betriebe wird als aktiver Tierhaltungsbetrieb eingestuft. Allerdings gilt laut
Landwirtschaftsamt fir diesen Betrieb zu der geplanten Bauflache bereits das Ge-
bot der gegenseitigen Rucksichtnahme.

Topographie

Das Plangebiet liegt im Norden bei ca. 325 miUNN, Die Erschlieungsstralle Im
Borzel ca. auf 312,5 muNN; das Gelande fallt gleichmaRig von Norden nach Su-
denumca. 12 m.

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flursticke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 37, 39.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 38, 40, 88, 93.

MaRgeblich fiur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Verfahrens wurde die Entwicklung des Plangebietes in einem Stad-
tebaulichen Konzept Uberprift und in verschiedenen Varianten und Bauabschnit-
ten diskutiert, um fir die zukunftigen Entwicklungen in diesem Bereich fundierte
Aussagen treffen zu kdnnen.

Das nachfolgend dargestellte Konzept liegt dem Bebauungsplan zugrunde:

Die Planungskonzeption wird durch die Zielsetzung bestimmt, Wohnraum fur die
Einwohner Forchtenbergs zu schaffen. Zu diesem Zweck wurde ein stadtebauli-
ches Konzept entwickelt, welches zum einen die bereits vorhandenen Erschlie-
Rungswege, zum anderen die Ortsrandlage und den damit verbundenen Uber-
gang in die freie Landschaft bertcksichtigt.

Die durch das stadtebauliche Konzept entstehenden Baugrundstticke werden ftir
Einzelhduser zugeschnitten. Es kbnnen so Einzelhauser entstehen, die sich auf-
grund der lockeren Baustruktur gut in die umgebende Bebauung und die Land-
schaft einfiigen. Insgesamt sind im Plangebiet 14 Geb&aude vorgesehen. Uber die
ausreichende Anzahl an Garagen kénnen notwenige Stellplatze in ausreichender
Anzahl angeboten werden. Die Ausrichtung der Gebaude ermdglicht zudem je-
dem Grundstiick einen nach Sud-Westen orientierten Garten mit hoher Aufent-
haltsqualitat.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Giber den vorhandenen, jedoch auszu-
bauenden Feldweg zwischen der Beerbergstralle und der Stral3e ,,Im Borzel“.
Zwei Wendehammer als Wohnhofe konzipiert komplimentieren das Erschlie-
Rungssystem, welches zur maximalen Flachennutzung beitragt.
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Abbildung 2: Sfédtebaulichés Konzept ,,Blanken” Variante 2 vom 20.08.2019, Bﬂéldaljforchitekten
und Stadtplaner GmbH

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die Haupterschlielung erfolgt Giber den vorhandenen, jedoch auszubauenden
Feldweg zwischen der bestehende Beerbergstralle und der Erschlielungsstrale
»Im Borzel“. Zwei nach Westen abzweigende Stichstraen erschlielen die innen-
liegenden Baufelder und minden in je einem Wendehammer. Der Wendehammer
ist jeweils nach Rast06 fir PKW dimensioniert und auch die untergeordneten
StichstraBen sind lediglich fir den Begegnungsverkehr PKW/PKW dimensioniert.
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6.2

6.3

7.1

Von der Nutzung der Stichstraen durch Lkws wird nicht ausgegangen, da die
kurzen Stichstral3en lediglich der Erschlielung der Wohngebaude dienen.

Die Erschliefungsstralle im Plangebiet dient ausschliel3lich der ErschlieBung der
dort geplanten Wohngebaude, von einer Nutzung der Stral3e durch Fremdverkehr
ist nicht auszugehen. Aufgrund des zu erwartenden sehr geringen Verkehrsauf-
kommens und der geringen Lange der ErschlieBungsstralie, wird diese sowie die
kurzen Stichstral’en als Wohnweg geplant mit einer Aufenthaltsfunktion als beson-
derer Nutzungsanspruch. Die neuen Verkehrsflachen sollen als Mischflache um-
gesetzt werden, Gehwege sind nicht vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund seiner Lage, angrenzend an ein bestehendes Wohngebiet, kann der Be-
bauungsplan ,,Blanken“ an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen an-
geschlossen werden.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswas-
ser wird gesammelt Richtung Sidden Uber eine Riickhaltung der Buschelhofer
Klinge zugefuhrt und schliefilich in den Kocher abgeleitet. Das Schmutzwasser
wird gesammelt Richtung Stiden abgeleitet und vor dem bestehenden Regen-
Uberlauf der vorhandene Kanalisation zugefihrt.

Auf den Baugrundstiicken 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 Baugrundsttick ist das Diagramm zur Dimensionie-
rung von Zisternen (siehe Textteil Teil C Hinweise, Ziff. C7) einschl. Berechnungs-
formel anzuwenden.

Miullentsorgung

Die Stichstraen werden aus gestalterischen sowie aus wirtschaftlichen und Oko-
logischen (Flachenversiegelung) Grinden nicht mit Wendemaoglichkeiten fur 3-
achsige Mullfahrzeuge versehen. Fur die Abfallentsorgung der Privathaushalte
werden im Mundungsbereichen Abstellplatze fir die private Millentsorgung vor-
gesehen.

Gutachten / Untersuchungen

Geruchsgutachten

Im Ortsteil Buschelhof befinden sich noch einige aktive Landwirtschaftliche Be-
triebe, die auch Tierhaltung betreiben. Rahmen der Planungen wurden die von
den naheliegenden Tierhaltungsbetrieben ausgehende Geruchsemissionen ge-
meinsam mit dem Landratsamt Hohenlohekreis/ Landwirtschaftsamt betrachtet.

Unter Berucksichtigung der noch aktiven landwirtschaftlichen Betriebe kann eine
Bebauung im Bereich des Plangebietes aus immissionsschutzrechtlicher Sicht mit
folgenden Einschrankungen umgesetzt werden:
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- Die offene Gullegrube auf Flst. Nr. 92 ist abzudecken (z.B. mit einem Zeltdach)

- Auf den Flurstiicken Nr. 37, 38 und 39 sollte der kleine Teil der Flurstiicke, auf
dem die 15 % Geruchsstundenhaufigkeit iberschritten werden (siehe Emissi-
onsausbreitung GERDA Buschelhof) von Wohnbebauung freigehalten werden.

Grundsatzlich sind in allgemeinen Wohngebieten an 10 % der Jahresstunden Ge-
ruchsimmissionen zumutbar. Im Ubergangsbereich von einem allgemeinen
Wohngebiet zum AuRenbereich sind auch Zwischenwerte von mehr als 10 % Ge-
ruchsstundenhaufigkeit zulassig (jedoch nicht mehr als 15 %).

Die Ermittlung der Geruchsimmissionen stutzt sich auf die Beriicksichtigung der
unterzeichneten Verzichtserklarungen fur die Tierhaltung im genehmigten Umfang
folgender Landwirtschaftlicher Betriebe:

Fist. Nr. 2 - Verzicht auf Bestandsschutz der Tierhaltung
FIst. Nr. 10 - Verzicht auf Aufstockung des Tierbestandes
FIst. Nr. 84 - Verzicht auf Bestandsschutz der Tierhaltung
FIst. Nr. 87 - Verzicht auf Bestandsschutz der Tierhaltung
FIst. Nr. 92 - Verzicht auf Aufstockung des Tierbestandes

Hobbytierhaltung im ortstiblichen Umfang ist bei diesen Betrieben auch weiterhin
maoglich.

Die Abdeckung der offenen Gillegrube auf Flst. Nr. 92 wird mit einen 6ffentlichen
Rechtlichen Vertrag zwischen der Stadtverwaltung und dem Landwirt geregelt.

Die Satzung des Bebauungsplanes wird erst beschlossen, wenn der Vertrag erfullt
ist.
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Abbildung 3: Emissionsausbreitung GERDA Buschelhof,
Landratsamt Hohenlohekreis, Landwirtschaftsamt, 26.11.2018,
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7.2 Larmimmissionen

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrandlage von Buschelhof, angren-
zend an bestehende Bebauung. Mit dem Bebauungsplan soll fir den Planbereich
ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Der gewachsene Ortskern
wird nach der Gebietscharakteristik als Dorfgebiet betrachtet. Demnach entstehen
durch die Ausweisung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet Immission-
sorte, die bzgl. Larm einen hoheren Schutzanspruch gegenuber den bisher beste-
henden Immissionsorten im Ort geniel3en, d.h. es sind im WA 5 dB(A) geringere
Immissionsrichtwerte am Tag und in der Nacht einzuhalten. Daher ist zu prifen,
ob durch die umliegenden Nutzungen (aktive landwirtschaftliche Betriebe) nega-
tive Auswirkungen auf das Plangebiet hinsichtlich einer Uberschreitung der Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 zu erwarten sind und ob ggf. im Plangebiet Larm-
schutzmalinahmen erforderlich werden.

Im Zuge der Betrachtung der Geruchsemmissionen wurden die Landwirtschattli-
chen Betriebe untersucht, aktive Betriebe sind in der nachfolgenden Darstellung
abgebildet:

Bestand landwirtschaftliche Betriebe

Hofstelle
— 1,1 ha Rebland Hofstelle
- Wiese — 21 ha landwirtschaftl.
—  unbestocktes Rebland Nutzflache
— 1,2 ha Forstflache —  Zuchtsauen und
—>Erklarung: Mastschweine
: (ca. 150 Stiick)
Verzicht auf I SErkEErunG:
Bestandschutz der LIAIOG.
: Keine Tierbestands-
Tierhaltung
Aufstockung
Hofstelle
— 17 ha Ackerbau
- 1,4 haRebland \
—  Forst- und Wiesenfliche ; \ w>
—>Erkldrung: 2
; = Hofstelle
Verzicht auf -\ > & ha LF
Bestandschutz der = eohd
: —  darunter 0,9 ha Rebland
Tierhaltung
Veraicht = W A | ] Hofstelle
erzic laigw = Y _ | = = DA

1 W N 3 ‘ Mastschweinhaltung

Keine Tierbestands- g T T —
aufstockung N\ B |y

|:| Bestandschutz

Die noérdlich des Gebietes liegenden landwirtschaftlichen Betriebe befinden sich in
einigem Abstand zur geplanten Wohnbebauung und sind nach Norden und Osten
orientiert. Die Eigentimer der Hofstellen haben mit einer schriftlichen Erklarung
auf ihren Bestandsschutz zur Tierhaltung bzw. zur Tierbestandsaufstockung ver-
zichtet. Die noch verbleibende landwirtschaftliche Tatigkeit findet tberwiegend au-
Rerhalb der Hofstellen statt (Rebland, Forstflache und Ackerbau), von den Hofen
selbst sind keine stérenden Larmimmissionen zu erwarten, sodass eine Uber-
schreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohnge-
biet nicht zu erwarten ist. Zudem sind die geplanten Wohngebaude in lhrer Aus-
richtung der AufenthaltsrAume nach Suden orientiert.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 14 von 30



Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Blanken* ENTWURF

Auf die sidwestlich liegenden landwirtschaftlichen Betriebe wirkt sich bereits die
bestehende Wohnbebauung in direkter Umgebung zu den Betrieben hinsichtlich
des Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme einschrankend aus.

Hinweise auf stérende Larmimmissionen auf das Allgemeine Wohngebiet wurden
nicht gefunden, von der Erstellung einer La&rmprognose wird daher abgesehen.

7.3 Artenschutz

Im Rahmen der Planungen wurde von der Arbeitsgemeinschaft fur Wasser- und
Landschaftsplanung Dieter Veile eine spezielle Artenschutzrechtliche Untersu-
chung durchgefuhrt und ist der Anlage zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die
spezielle artenschutzrechtliche Prifung kommt zu folgendem Ergebnis:

GUTACHTERLICHES FAZIT

Zum Bebauungsplanverfahren Blanken der Stadt Forchtenberg wurde eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Prifung erstellt, deren zu erbringender Untersuchungs-
inhalt aus den vorhandenen Strukturen abgeleitet wurde und deren Methodik vor-
habensublich ist. Dazu wurden die Vorkommen von Végeln, Fledermausen sowie
europarechtlich geschutzte Reptilien, Schmetterlingen (Nachtkerzenschwéarmer)
und Holzameisen untersucht, erfasst und bezlglich der zu erwartenden Eingriffe
artenschutzrechtlich bewertet. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Bewer-
tung kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Vogel:

Durch das Vorhaben werden im Plangebiet mehrere Gehdlze mit Nistkasten gero-
det. Ebenso befinden sich an der Feldscheune Nistkasten. Als CEF-Malinahmen
wird empfohlen, die Nistkasten auRerhalb der Brutperiode in sichere Bereiche im
Umfeld des Plangebiets umzuh&ngen.

Weiterhin ist zur Vermeidung von zukinftig mdglichen Tétungen von Individuen
(Eier, fluchtunfahige Nestlinge) astbritender Vogelarten die MaRgabe nach § 39
BNatSchG Abs. 5 einzuhalten, nach der vom 01.03.-30.09. keine Geholze gerodet
werden sollen.

Fledermause, europarechtlich geschitzte Reptilien und Schmetterlinge:

Durch das Vorhaben werden beziglich Flederméausen und europarechtlich ge-
schitzten Reptilien und Schmetterlingen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 BNatSchG erflllt, da im Untersuchungsgebiet keine Vertreter dieser Arten nach-
gewiesen wurden.

Andere Arten:

Der Walnussbaum im suddstlichen Plangebiet ist u.a. von der stark gefahrdeten
Vierpunktameise (Dolichoderus quadripunctatus) besiedelt. Es wird empfohlen,
diesen Baum zu halten und bedarfsweise durch einen Pflegeschnitt zu sichern
bzw. zu stabilisieren.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum
Bebauungsplan Biuschelhof, Stadt Forchtenberg, Arbeitsgemeinschaft Wasser und
Landschaftsplanung Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, vom September 2019]
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7.4

Baugrundgutachten

Im Rahmen der Erschliefungsplanungen wurde vom Biro fir Ingenieurgeologie
BFI Zeiser GmbH & Co. KG, Ellwangen eine Baugrunduntersuchung mit Griin-
dungsberatung erstellt. Das Gutachten vom 19.09.2019 ist Anlage zum Bebau-
ungsplan.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: Baugrunduntersuchung mit Grindungsbera-
tung, Forchtenberg-Blschelhof, Baugebiet Biischelhof, Biro fir Ingenieurgeologie
BFI Zeiser GmbH & Co. KG, Ellwangen, vom 19.09.2019]

Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13b BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewdurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen,
Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige 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, anschlieRend an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile, kann von Nachbarn / Anwohnern ggf. als Beeintrachti-
gung ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von Griin, Heranricken der Bebau-
ung) empfunden werden. Jedoch ist diese unweigerliche Konsequenz zumutbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchfih-
rung nicht beeintrachtigt. Die Beluftung und Belichtung der angrenzenden Grund-
stticke bleibt aufgrund der geplanten aufgelockerten Bebauung weiterhin gewahr-
leistet. Das Wohnraumangebot in Buschelhof wird durch die Planung ergénzt und
tragt so zu einer besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei. Ebenfalls
sind gunstige Auswirkungen auf die Sozialstruktur zu erwarten, ortsansassigen
Bewohnern und jungen Familien wird die Mdglichkeit gegeben in Forchtenberg
und speziell in dem Ortsteil weiter wohnhaft bleiben zu kénnen.

Aufgrund der geplanten Nutzung ist gegentiber dem Bestand ein geringfiigig ver-
starktes Verkehrsaufkommen auf den angrenzenden Stral3en zu erwarten.

Larmeinwirkungen aus dem angrenzenden Landwirtschaftlich Betrieb werden
nicht erwartet.

Auch die Geruchsuntersuchung, kam zu dem Ergebnis, dass keine Grenzwerte
fur die Wohnbebauung tberschritten werden. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass die durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung auf den angrenzenden Fl&-
chen resultierenden Larm-, Staub- und Geruchsemissionen auf den Grundstiicken
im Plangebiet auch aulRerhalb der Ublichen Geschéftszeiten bzw. an Wochenen-
den als ortsublich hinzunehmen sind.
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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 dkologi-
schen Funktionen.

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Begrinung vorgesehen,
diese dienen hierbei als 6kologische Trittsteine fur diverse Insekten und Vogelar-
ten und sollen den Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimieren. Zu
diesen Minimierungsmalinahmen gehdren:

e Die Verpflichtung, bestimmte bestehende Einzelbdume zu erhalten und neue

zu pflanzen (pro 150m2 nicht Giberbauter Grundstticksflache 1 Baum),

e 40% der privaten Grundstucksflachen zu begriinen,

e auf Flachdachern eine Dachbegriinung vorzusehen,

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

e Einfriedungen kleintierdurchléssig zu gestalten,

¢ insektenfreundliche Aulenbeleuchtung anzubringen,

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

e die Verpflichtung Regenwasserzisternen zu errichten.

Zudem wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung erstellt, die Ergebnisse
werden im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet schlief3t an bestehende Wohnbebauung sowie den Innenbereich
an und rundet den Ortsrand ab.

Da das Plangebiet mit einer Flache von 12.700m? lediglich mit einem Wirtschafts-
gebaude im sudostlichen Bereich bebaut ist und der Uberwiegende Teil der Fla-
che landwirtschaftlich genutzt wird, entsteht hier ein gréRerer Eingriff in das
Schutzgut Flache. Das sudliche Grundstiick mit dem Wirtschaftsgebaude wird
nicht als Ackerflache genutzt; hier befinden sich einige Baume und Staucher. Die
Baume kdnnen jedoch mit der Planung erhalten werden und werden planungs-
rechtlich gesichert.

Mit dieser geplanten Bebauung der AuRenbereichsflache angrenzend an den
Ortskern soll die Mdglichkeit genutzt werden, den dringenden Bedarf an Wohnen
zu decken. Dies rechtfertigt die Konzeption und die Aufstellung des Bebauungs-
planes.

Schutzgut Boden

Beim Boden im Bereich der Flurstiicke Nr. 37, 37/1 und im nérdlichen Teil des Flur-
stiicks Nr. 38 handelt es sich um tiefes und maRig tiefes, oft pseudovergleytes Kol-
luvium und Pseudogley-Kolluvium aus holozénen Abschwemmmassen (J53).
(Quelle: http://maps.Igrb-bw.de/, Abrufdatum: 03.09.2019). Bei den Ubrigen Bdden
des Planungsgebiets handelt es sich um mittel tiefes Kolluvium, z. T. Gber Terra
fusca, aus geringmachtigen holozdnen Abschwemmmassen Uber FlieRerde oder
Karbonatgesteinszersatz (J31).
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Gemal Bodenschatzung des Landwirtschaftsamtes Hohenlohekreis besteht die
Bodenart aus Lehm (L4V) mit einer Bodenzahl von 60 (FlIst. Nr. 37, 37/1) sowie aus
Lehm mit Bodenstufe I, Wasserstufe 2 mit Bodenzahl 55 bzw. 62 (Llla2).

Bedeutung: Die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Bodens erfolgt auf Grund-
lage der Bodenschatzung nach dem Bewertungsverfahren der LUBW (2010) hin-
sichtlich der Funktionen ,,Standort fur Kulturpflanzen®, ,,Ausgleichskdrper im Was-
serkreislauf* sowie ,Filter und Puffer fur Schadstoffe®.

Den Punktwerten wird folgende Bedeutung zugeordnet:

Bewertung Bedeutung
0 keine
1 |gerng

2 mittel

4 sehr hoch
Flachen Natiirliche Ausgleichskorper im Filter und Puffer

Bodenfruchtbarkeit Wasserkreislauf fur Schadstoffe

LW-Flache (L4V 60/59) 3 2 3
LW-Flache (Llla2 55/54) 2 3 3
LW-Flache (Llla2 62/62) 3 3 3

Tabelle 1: Bewertung des Schutzguts Boden

FUr das Schutzgut Boden entstehen durch das Vorhaben erhebliche Beeintrachti-
gungen durch zusatzliche Versiegelung und damit dem Verlust sdmtlicher Boden-
funktionen auf ca. 5.780 m? Flache (bei einer GRZ von 0,4 mit zulassiger Uberschrei-
tung um 50 %) (ohne zulassige Uberschreitung: 4.100 m?). Durch die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage auf privaten ErschlieRungswegen und Stellplatzen
kann dieser Eingriff minimiert werden. [Ausarbeitung Biiro Roland Steinbach, Freier

Landschaftsarchitekt bdla, Ohringen vom 23.09.2019]

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen. Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem, ein
Anschluss an bestehende Leitungen ist mdglich. Zur Drosselung und Nutzung
des Regenwassers werden verbindlich Regenwasserzisternen auf den Grundstu-
cken festgesetzt.

Schutzgut Luft und Klima

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich der Schutzguter Luft und Klima
relativ gering. Die Umgebung ist durch Wohnbebauung gepragt, die einen hohen
Durchgriinungsgrad aufweisen. Im Osten grenzt die freie Landschaft an. Die Fla-
che 6stlich des Plangebietes wird als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Durch die Bebauung entfallen kaltluftproduzierende Ackerflachen, sodass von
Auswirkungen auf das Klima auszugehen ist. Durch die relativ geringe Grolie des
Plangebietes und der Lage der direkten Anbindung an den bestehenden Ortsteil,
bleiben die Auswirkungen jedoch verhaltnismaRig gering und kénnen durch die
getroffenen Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan minimiert werden.
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Das Schutzgut Luft hingegen wird bereits im Bestand durch die angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebe beeintrachtigt. Staub- und Geruchsemissionen ge-
hen von den landwirtschaftlichen Betrieben aufgrund der Tierhaltung aus. Von der
geplanten Bebauung sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf die Luft zu
erwarten.

Schutzgut Landschaft

Durch die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der urspriinglich 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 Durchgriinung von der angren-
zenden Bebauung ins Plangebiet und die freie Landschaft ziehen. Pflanzzwénge
tragen dazu bei, dass die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes am Ortsrand
minimiert wird.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern 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 fir die natlrliche Vegetation bzw. fur die Landwirtschaft dienen
und verliert einen Teil seiner Lebensraumfunktionen. Auch die Funktionen im
Landschaftswasserhaushalt gehen zum Teil verloren.

Die Bebauung zerstort den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, auRerdem 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 bertck-
sichtigt.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

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

e 40% der privaten Grundstiucksflachen zu begriinen,

e auf Flachdéachern eine Dachbegriinung vorzusehen,

e private ErschlieBungswege sowie Stellplatze einen wasserdurchlassigen Ober-
flachenbelag herzustellen,
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e Einfriedungen kleintierdurchlassig zu gestalten,

e insektenfreundliche Aulenbeleuchtung anzubringen,

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

e Festsetzung von Zisternen.

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgitern 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 erhebliche Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter. Diese wurden bei der Planung beriicksichtigt und versucht, diese
durch die Okologischen Festsetzungen im Bebauungsplan zu minimieren.

Der Gesetzgeber hat den §13b) BauGB als Instrument erlassen mit dem Ziel, den
Kommunen das Ausweisen von Wohnbauflachen im AuRRenbereich zu erleichtern
und die Schaffung neuen Wohnraumes zu beschleunigen. Die Stadt Forchtenberg
wendet dieses Instrument zur Deckung des Wohnraumbedarfes an. Zusatzlich
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 Baugrundsti-
cken in den einzelnen Ortsteilen nicht decken. Der Nutzungsdruck entsteht durch
ortsansassige Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien in dem Ortsteil weiter
gerne wohnhatft bleiben méchten. Die Stadt ist bemuht, das Innenentwicklungspo-
tential verstarkt ausnutzen, um die Inanspruchnahme von unbebauten Aufenbe-
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 AulRenbereichsflachen im Gebiet ,,Blanken” in die
Wohnbebauung und somit in die Ortslage einbezogen werden. Es soll ein qualita-
tiv hochwertiges Wohngebiet entstehen, welches der Nachfrage nach Wohnbau-
flachen gerecht wird.

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

Die hohe Nachfrage stellt in der Abwagung der Belange einen solch hohen Stel-
lenwert ein, sodass die vorliegende Planung bei Abwagung aller Belange gerecht-
fertigt ist.
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9

Al

Al1l

A2

A2.1

A2.2

A2.3

Begrindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeines Wohngebiet

Das Baugebiet soll den Bedarf an Wohnraum insbesondere fir junge, ortsansas-
sige Familien decken. Schank- und Speisewirtschaften sind aus Rucksicht auf die
geplante Wohnnutzung nicht zuldssig, diese Einrichtungen sind hinsichtlich Nut-
zung und Funktionalitat zentral in den Ortslagen zu platzieren. Die hier nicht zulas-
sigen Ausnahmen gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO entsprechen ebenfalls nicht der ge-
winschten Gebietscharakteristik eines Wohngebietes. Sie sind auch an dieser
Stelle bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch platziert.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewtnschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukinftigen Bebauung in
das bestehende stadtebauliche Bild der Umgebungsbebauung wird besonderen
Wert gelegt.

Zahl der Vollgeschosse

Gemal 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 getroffenen Festsetzun-
gen der max. First- und max. Traufh6he soll verhindert werden, dass das Dachge-
schoss optisch als drittes Geschoss in Erscheinung tritt. Durch die Festsetzung
wird sich die Bebauung optisch in das Umgebungsbild einpassen.

Hohe der baulichen Anlagen

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

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. First- und max. Traufhdhe in
Verbindung mit der Bezugshthe sowie max. Wandhohe, Dachform und -nei-
gungsbereich und der Festsetzung der max. Anzahl der Vollgeschosse entsteht
eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve kann sich der Baukérper in gewissem
Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb der Hohen-
festsetzungen ermoglichen, jedoch dennoch gewahrleisten, dass sich die Dimen-
sionierung der Baukérper in vertraglichem Malie in die Umgebungsbebauung ein-
fugt.
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A3

A4

A4l

A4.2

Als Bezugshohe wird fir die Gebaude die zukiinftige Stralenhdhe festgesetzt. So-
mit wird gewahrleistet, dass keine zu groRen Erdbewegungen notwendig werden,
trotzdem aber eine flexible Bebauung der Grundstiicke méglich ist.

Die Bezugshohe ist nicht automatisch gleichzusetzen mit der Erdgeschossfulibo-
denhdhe (EFH). Die Hohe der EFH wird hier nicht festgeschrieben.

Bauweise

Wie bereits im Kapitel ,,Stadtebauliches Konzept* dargelegt, soll innerhalb des Be-
bauungsplangebietes eine lockere Bebauung mit Einzelhdusern entstehen (im
Sinne von Einfamilienhausern mit maximal 2 Wohneinheiten). Um diesem stadte-
baulichen Ziel gerecht zu werden, sind im Plangebiet nur Einzelh&duser zulassig.
Dies entspricht der Bebauung der ndheren Umgebung und bericksichtigt die
Ortsrandlage und die bevorzugte Wohnform und Nachfrage im Ortsteil Blischel-
hof.

Da die Grundstticke im Plangebiet relativ grof3 sind und auch die tberbaubaren
Grundstucksflachen groRziigig angeordnet sind, sollen die Baukdrper auf eine
maximale Gebaudelange von 15m begrenzt werden, um die angestrebte lockere
Einzelhausbebauung zu erreichen.

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

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstticksflache ist ausreichend groR festgesetzt, damit den
Grundstiucksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstiickes gegeben ist. Der nicht tberbaubare Teil des Grund-
stiicks liegt meistens im sudlichen bzw. westlichen Teil.

Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze fiir Terrassen, sons-
tige untergeordneten Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone) bis zu
2,00 m und nicht nur bis 1,50 mgem. 8§ 5 Abs. 6 LBO, ist in der stadtebauli-
chen Konzeption und der z.T. damit verbundenen Grundstlckstiefe begriindet.
Diese lasst z.B. haufig einen grol3zligigen Sud- und Westgarten entstehen, inner-
halb dessen z. B die Errichtung einer Terrasse / oder dass das Herausragen eines
Balkons oder Vordachs vorstellbar ist, ohne dass eine nachbarschaftliche Beein-
trachtigung zu beflirchten ware. Eine grundsatzliche VergroRerung der tberbau-
baren Grundstiicksflache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen,
hatte jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu grof} werden
konnte. Aus diesem Grund wird die Moglichkeit der Uberschreitung der Bau-
grenze, durch die aufgefiihrten Bauteile eroffnet.

Offene Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Car-
ports)
Stadtebauliches Ziel ist es den StraRenraum offen und freundlich zu gestalten und

nicht mit baulichen Anlagen direkt an der StralRe einzuschranken. Daher wurde die
Festsetzung getroffen, dass ein gewisser Abstand zwischen der Garage (bzw.
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A4.3

A5

A6

A7

dem Carport) und dem StralRenraum einzuhalten ist. Ebenso dient die Festset-
zung der Verbesserung der Verkehrssicherheit. Durch den einzuhaltenden Ab-
stand soll ebenfalls gewahrleistet werden, dass vor der Garageneinfahrt genu-
gend Platz fur einen weiteren Stellplatz vorhanden ist (5,50m).

Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraRenraumes weniger und sind daher
auch in den Bereichen direkt an der StralBe zulassig. Damit ist die klassische Plat-

zierung von Garage mit vorgelagertem Stellplatz innerhalb des Plangebietes még-
lich.

Die Festsetzung unterstlitzt zudem die Stellplatzversorgung, die Uberwiegend auf
den privaten Grundstiicken erfolgen soll.

Nebenanlagen

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

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Diese Festsetzung wurde notwendig um die gestalterische Qualitat des Gebiets
zu sichern und Nutzungskonflikte die insbesondere durch den Stellplatzbedarf
entstehen, zu vermeiden. Im 6ffentlichen Stralenraum ist nur eine begrenzte An-
zahl von offentlichen Stellplatzen moglich, so dass die Parkierung auf dem priva-
ten Grundstick sicherzustellen ist.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Eine Aufteilung der Verkehrsflachen erfolgt nicht. So soll eine gewisse Flexibilitat
bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfiihrungsplanung ermog-
licht werden, ohne den Bebauungsplan andern zu mussen.

Die festgesetzten 6ffentlichen Parkplatze tragen zur Sicherung ausreichender
Parkmoglichkeiten bei und sind insbesondere fiir Besucherverkehr vorgesehen.

Flachen fur Landwirtschaft

Die Festsetzung einer Flache fur Landwirtschaft dient der Sicherung des Bestan-
des. Es gab einige Bemihungen dem stadtebaulichen Ziel zur Einbeziehung der
Flache in die kinftige Bebauung nachzukommen, jedoch wiinschte der Grund-
stiickseigentiimer ausdricklich keine Bebauung, sondern eine Bestandssiche-
rung seiner Flache. Diese Flache aus dem Geltungsbereich herauszunehmen,
kommt jedoch aufgrund der Sicherung der Erschliellung und der damit verbun-
dene Ausbau und die Verbreiterung des Wirtschaftsweges nicht in Frage.
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A8

A8.1

A8.2

A8.3

A8.4

A8.5

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

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachdeckung

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tber
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
auf den privaten Flachen zu sammeln und gedrosselt in den Kanal abzuleiten.
Wenn durch ein Gutachten die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachgewiesen
wird, kdnnen auch anstelle der Zisterne fur ein durchschnittliches Regenereignis
ausgelegte Versickerungsmulden errichtet werden. Auch hier muss ein Notuber-
lauf 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
auszuschliel3en. Bei den untergeordneten Bauteilen handelt es sich um geringe
FlachengroRen, so dass keine Verunreinigungen zu erwarten sind.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Griinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.

AulRenbeleuchtung

Durch die nachtliche Stralenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur grofiere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen tberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. 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-weil3en LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Begrunung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
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A8.6

A8.7

A8.8

A9

A9.1

wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurtick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieRen.

Schutz der Kleintiere

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

Zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten

Die Festsetzung dient der Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden
nach 8§ 44 BNatschG.

MalRnahmen zur Minimierung und Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande

Die Festsetzung ergeben sich aus dem Artenschutzgutachten zum vorliegenden
Bebauungsplan (Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan
Blanken, Stadt Forchtenberg, Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftspla-
nung Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, vom September 2019) und sind Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktio-
nen im Hinblick auf mégliche Vorkommen von besonders oder streng geschitz-
ten Arten.

Das Artenschutzgutachten (ist Anlage zum Bebauungsplan. Auf dieses wird ver-
wiesen.

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

Pflanzbindung

pb 1 Pflanzbindung - Einzelbdume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Vogel und Insekten erflllt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

Pb 2 Pflanzbindung — Walnussbaum als Habitatbaum

Bei der Realisation des Baugebietes besteht die Moglichkeit, dass der als wertvoll
eingestufte Walnussbaum gerodet wird, was der Zerstérung der Nester der plane-
risch beachtlichen, stark gefahrdeten Vierpunkameise (und anderen Arten)
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entsprache. Daher soll dieser Walnussbaum erhalten werden und bei einer sich
abzeichnenden Bruchgefahr eingekiirzt werden, um ein Herabbrechen von Asten
zu verhindern, der Stamm ist jedoch zu erhalten.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwénge 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) — Einzelbdume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des Strallenraums. 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 Erschlielungsstralien entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) — Begruinung der privaten Grundsttcksflache

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

Begriinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen Wasserkreislauf zurtick und geben
das Uberflusswasser erst zeitverzogert in das Gewasser ab. Die Warmespeiche-
rung der Vegetationsschicht verzégert Temperaturschwankungen. Es verhindert
somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtli-
che Warmeabstrahlung. Dachbegriinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitge-
hend durch natirliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Tritt-
steine fur diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fiigen sich begriinte
Baukorper besser in das Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des
Gebietes.
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Bl

Bl.1

Begrundung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung
Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die Aul3enwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitdt und die nachbarlichen Belange.

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

Dachform Garagen /Carports

Entsprechend dem Ortsbild sollen Garagen mit geneigten Dachern hergestellt

werden. Damit figen sich diese Bauten ebenfalls besser in die Bestandsumge-
bung ein und entsprechen eher der Festsetzung der Dachformen der Hauptge-
baude. Die mégliche Begriinung der Garagenbauten ist aus dkologischen und
gestalterischen Grinden 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 mdgliche Begrinung der Dacher der Hauptgebaude und der Garagenbauten
sind aus 6kologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Die Beschrankung in Art und GréRe der Dachaufbauten/Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Berticksichtigt wer-
den durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuRenwirkung 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 Dachraume zu erméglichen.

Die Festsetzung dient insgesamt dem einheitlichen stadtebaulichen Erschei-
nungsbild.

Skizzenhafte Darstellung der zuldssigen Dachaufbauten:

| w 0,75m
)%;1,0%

min. min.

1,00 max. 3,00 1,00
L L L
T 1
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B3.3

B4

Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-haus

Die Festsetzung dient dem einheitlichen stéadtebaulichen Erscheinungsbild.

Fassadengestaltung / Materialien

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

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung bertcksichtigt werden und
das Ortsbild nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen beeintrachtigt
werden. Ebenso sind Nachbarschaft schiitzende Belange berucksichtigt.

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

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und H6he von Ein-
friedungen

Gestaltung der unbebauten Flache

Die Festsetzung dient der Durchgriinung und der gestalterischen Aufwertung des
Gebietes.

Einfriedungen

Die Festsetzung dient der &ufReren und inneren Prasentation des Gebietes und
bertcksichtigt auch landschaftliche Belange. Nicht geschlossene Einfriedungen
erhohen die Aufenthaltsqualitat der StraRe. Die Durchlassigkeit von Einfriedungen
vergroRert Pflanzen und Tieren den Lebensraum.

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

Stutzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der Nachbar-
schaftlichen Belange.

Muss die Stiutzmauer aufgrund der Hohe 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 zB. mit Stauden
maoglich ist.

Stellplatzverpflichtung

Die aus gestalterischen und Wirtschatftlichkeitsgriinden minimierte offentliche Ver-
kehrsflache bietet nur bedingt Moglichkeiten zur Anordnung 6ffentlicher
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Stellplatze. Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung
zu erwarten 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 erhoht. Die
geordnete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird so-
mit gewahrleistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden Strallenrau-
mes ausgeschlossen.

Es ist davon auszugehen ist, dass Wohnungen mit weniger als 60m2 Wohnflache
lediglich nur von 1 Person bewohnt werden und somit auch nur ein Stellplatz fur
diese Wohnung benétigt wird, dies wurde bei der Festsetzung beriicksichtigt.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern

von Niederschlagswasser

Als Teil des Entwasserungskonzepts ist der Riuickhalt von Regenwasser auf den
Privatgrundsticken erforderlich. Dabei wird durch Zwischenspeicherung eine Ver-
z6gerung und durch Regenwassernutzung eine Verringerung des Regenwasser-
abflusses erreicht. Sinnvoll sind kombinierte Zisternen, die zusatzlich zum erfor-
derlichen und festgesetzten Rickhaltevolumen ein Speichervolumen fir die Re-
genwassernutzung aufweisen.

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

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 1,27 ha groRRen Plangebietes verteilen sich
folgendermalien:

Wohnbauflache: ca. 8.400 gm
davon Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ = 0,4) ca. 3.360gm
Offentliche Verkehrsflache: ca. 2560 gm
Offentliche Parkflache: ca. 155 gm
Flache fur die Landwirtschaft: ca. 1.556 gm

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu tUberplanenden Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz, diese sollen noch
von der Stadt Forchtenberg erworben werden. Nach abgeschlossener Erschlie-
Rung und Umlegung werden die Grundstiicke an private Interessenten verauf3ert.
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Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist, ist auch
hier kein weiteres Verfahren derzeit anzustreben.

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung der Vorhaben wird die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum sichergestellt.

Forchtenberg, den

Michael Foss, Burgermeister
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