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1. Einleitung

Horb am Neckar ist die groRte Kreisstadt im Landkreis Freudenstadt, zwischen Stuttgart im Norden
sowie Rottweil im Stden, und liegt am dstlichen Rande des nérdlichen Schwarzwaldes im oberen
Gau.

Die Stadt Horb am Neckar verzeichnet mit ihren 17 Stadtteilen seit Jahren eine stabile positive
Einwohnerentwicklung. Von dieser positiven Einwohnerentwicklung profitiert auch der Stadtteil
Dettensee mit seinen derzeit knapp 543 Einwohnern.

Die Grinde fir die wachsende Bevdlkerungsentwicklung liegen in der hohen Lebensqualitat der
Bevolkerung und in der ErschlieBung von modernen, differenzierten und bedarfsorientierten
Wohnquartieren. Hinzu kommt, dass die Stadt Horb am Neckar durch die verkehrsginstige Lage
an das Autobahnnetz Stuttgart/ Bodensee eine gute 6konomische Entwicklung mit zukunftsfahigen
Arbeitsstéatten verzeichnet.

Um diese soziodemografische Entwicklung nachhaltig sowie positiv zu steuern, muss das
Wohnraumangebot in der grof3en Kreisstadt Horb am Neckar und im Stadtteil Dettensee
bedarfsorientiert ausgerichtet sein. Daher ist auf Dauer die Versorgung der Birger mit
differenziertem und bedarfsorientiertem Wohnraumangebot in einem ansprechenden Wohnumfeld,
mit optimaler Infrastrukturausstattung sowie hochwertigen Naherholungs- und Landschaftsraumen
bei geringem Ressourcenverbrauch sicherzustellen.

Durch die Nachfrage nach differenziertem und bedarfsorientiertem Bauland realisiert die Stadt
Horb am Neckar im Stadtteil Dettensee, im Sinne Innen- vor Aufl3enentwicklung und
Nachverdichtung, Wohnbauflachen, die den heutigen Anspriichen an qualifiziertes Bauland
gerecht werden.

2. Allgemeine Begrindung
2.1 Planerfordernis

Mit dem Bebauungsplan ,Grofl3&cker” sollen planungsrechtliche Voraussetzungen fir eine
stadtebauliche Entwicklung mit Wohnbebauung im Stadtteil Dettensee geschaffen werden. Der
Stadtteil Dettensee verzeichnet Baullicken, die sich in privaten Eigentum befinden und aus diesem
Grund im Sinne des § la Abs. 2 BauGB (sparsamer und schonender Umgang von Grund und
Boden) nicht bebaut werden kénnen. Um der Nachfrage nach differenziertem und
bedarfsorientiertem Bauland nachzukommen, werden o6rtliche Bauflachen fur Wohnbebauung
entwickelt, die einen neuen Ortsrand schaffen. Die Ausweisung von Bauland unmittelbar an der
bestehenden Bebauung wirkt einer Zersiedelung durch Ausweisung von Bauland ,Auf der griinen
Wiese" entgegen.

2.2 Planungsziel

Prioritdres Ziel des Bebauungsplanes ,GroRRacker® ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fur eine Bebauung im Stadtteil
Dettensee zu schaffen.

2.3 Anlass der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,GroRRacker* soll fir den unbeplanten
ortlichen Bereich Baurecht geschaffen werden.

Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist primar die Festsetzung der zulassigen Art der baulichen
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sowie die Erschlielung mit einer
qualitativ hochwertigen Bebauung.
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Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die grof3e Kreisstadt Horb am Neckar im Stadtteil
Dettensee die ortliche Baulandnachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zu decken. Derzeit werden
im Stadtteil Dettensee Bauplatze fiir Wohnbebauung nachgefragt.

Die Standortanalyse fur alternative Wohnbaugebiete in Horb am Neckar — Dettensee untersuchte
vier potentielle Baulandflachen mit dem Ziel, Wohnbauflachen zu entwickeln. Ausgehend von den
stadtebaulichen und 6kologischen Rahmenbedingungen unter Betrachtung der Wirtschaftlichkeit
kommt die Standortanalyse zum Ergebnis, das Baugebiet ,GroRRacker* als Wohnbaugebiet zu
entwickeln.

Das Planungsgebiet selbst ist direkt an das regionale Stralenverkehrsnetz angebunden. Zudem
befindet sich in unmittelbarer Nahe eine Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs in
Richtung Horb am Neckar und Sulz am Neckar. Die soziale Infrastruktur, wie zum Beispiel
Kindergarten, Spielplatz und Ortszentrum, befinden sich im Stadtteil und sind ful3laufig erreichbar.

Durch die Ausweisung des Plangebietes ,GrolRacker" wird sich die Einwohnerzahl folgendermafien
positiv entwickeln:

Grol3e des Planungsgebietes 8.278m?2

Anzahl der Gebaude 10 Einzelhauser 15 Wohneinheiten (WE)
mit durchschnittlich
1,5 Wohneinheiten

Erwartete Einwohnerzahl 15 WE x 2,5 Einwohner (EW) = | 40 EW

2.4 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich auf einer
sudexponierten Hanglage am Ortsrand
gelegenen  Baulandpotentialflache und
grenzt direkt an die bestehende Bebauung
an.

Abb.: Plangebiet ,GroRacker" - google earth pro -.
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2.5 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst 8.278mz2 und ist in der Planzeichnung mit einer
schwarz gestrichelten Bandierung dargestellt und wird in seinem Kern begrenzt:

¢ im Suden durch die bestehenden
Bestandsgebaude,

e im Norden durch den landwirtschaftlichen
Weg (GroRRackerweq),

e im Osten durch Obstbaumwiesen,

¢ im Westen durch Obstbaumwiesen.

Folgende Flurstiicke auf der Gemarkung Dettensee
werden durch den  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes erfasst:

Flurstiick 68,
Flurstiick 292,
Flurstiick 293,
Flurstiick 294 und

Teilbereich des Flurstiickes 300.

2.5.1 Flachenbilanz

Abb.: Geltungsbereich Plangebi

et ,GrolRacker"

Bezeichnung GrolRe im m2 Prozentualer
Anteil
Geltungsbereich 8.278 m2 100,0 %
Bauflachen Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.459 m? 78,0 %
« davon Uberbaubare Flachen » 2.584m2
(GRZ 0,4)

Verkehrsflachen Straenverkehrsflache 1.280 m? 15,5 %
FuRweg 68 m? 0,8 %
landwirtschaftlicher Weg 37 m2 0,4 %

Grunflachen Offentliche Grunflache 256 m?2 3,1%
Private Grinflache 178 m? 2,1%
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2.6 Geltendes Planungsrecht und Gbergeordnete Planu

2.6.1 Flachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Horb am Neckar ist
das Plangebiet als geplante Wohnbauflache
dargestellt.

Lediglich die ZufahrtsstralRe ins Baugebiet ist als
gemischte Bauflache im Bestand dargestellt. Der
Bebauungsplan ,GroRRacker" ist nach § 8 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.6.2 Bestehende Bebauungsplane

ngen

Abb.: Aszug Fléchennutzungspln der
Verwaltungsgemeinschaft Horb am Neckar

Fur das Planungsgebiet ,GroRacker* bestehen derzeit keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Mit
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Grofl3acker wird Baurecht flr eine stadtebauliche

Ordnung geschaffen.

2.7 Ortliche Gegebenheiten

Der Stadtteil Dettensee verzeichnet einen
landlichen Charakter mit einer Uberwiegend
aufgelockerten  Baustruktur.  Der  dorflich/
landliche Charakter wird durch weitlaufige
Wiesen- und Ackerflachen unterstitzt. Dettensee
ist verkehrstechnisch gut fir den motorisierten
Verkehr erschlossen.

Als  familienfreundlicher  Stadtteil  verflgt
Dettensee Uber einen stadtischen Kindergarten.
Die Daseinsvorsorge ist im Nachbarstadtteil
Nordstetten durch private und Ooffentliche
Dienstleister gesichert.

Abb.: dorflicher Gebietscharakter vo tens ‘
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Das Plangebiet liegt am Ortsrand von
Dettensee und grenzt an die bestehende
VerkehrsstraRe ,Neuneckstrae* an. Die
nahere Umgebung des zu Uberplanenden
Gebietes  verfigt Uber eine  zumeist
aufgelockerte  Baustruktur mit Ein- und
Zweifamilienhausbebauung. Das Zu
Uberplanende Gebiet weist eine intensiv
genutzte landwirtschaftliche  Acker- und
Grunlandflache auf.

Abb.: Plangebiet ,,GroRR&acker*

3. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Den allgemeinen Zielsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend, wird das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet gema3 § 4 BauNVO entwickelt. Dieser dient insbesondere der
bauplanungsrechtlichen Umsetzung der genannten Planungsziele. Planerische Konzeption ist es,
eine Wohngebietsflache, im engeren Sinne qualitativ hochwertiges Wohnbauland, bereitzustellen.
Um dem Wohngebiet die entsprechenden Entfaltungsmdglichkeiten zu sichern, sollen Nutzungen,
die die Wohnqualitat beeintrachtigen, ausgeschlossen werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) sowie
die H6he der baulichen Anlagen bestimmt.

GRZ
Die GRZ wird im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt und Uberschreitet nicht die
hdchstzulassige Zahl in Allgemeinen Wohngebieten gem. § 17 BauNVO.

Hohe der baulichen Anlagen
Die Gebaudehdhen werden laut Planeinschrieb festgesetzt, um eine mdglichst homogene
Gestaltqualitat zu gewahrleisten.

3.3 Bauweise

Im Hinblick auf die angestrebte Wohnqualitdt sowie auf das Einfligen in die vorhandene
Siedlungsstruktur ~ wird im  Bebauungsplan eine offene  aufgelockerte = Bauweise
(8 22 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt, die eine Wohnbebauung ermdglicht.

Zur Sicherung des landlichen / dorflichen Charakters sind innerhalb der dberbaubaren
Grundstucksflachen nur Einzelh&user zulassig.

3.4 Hohenlage der Gebaude und Geb&audehthen

Bei der Festsetzung der EFH wurde die Topografie und die Kanalsohlenhdhen berticksichtigt. Es
soll dadurch auch einen harmonischen Ubergang zur Landschaft erreicht werden. Bei der
Festsetzung der Gebaudehdhen wurden die in der ndheren Umgebung vorhandenen Hbéhen
aufgegriffen. Die Gestaltung der Hohen bezilglich des Gebaudeschnitts sind vergleichbar mit dem
Bebauungsplan “Barbel-West".
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3.5 Nebenanlagen

Gemald Anhang zu 8 50 Abs. 1 LBO Ziffer 1a kdnnen Gebaude ohne Aufenthaltsraume, Toiletten
und Feuerungsanlagen, wenn die Gebaude weder Verkaufs- noch Ausstellungszwecken dienen,
im Innenbereich bis 40 m3 Rauminhalt verfahrensfrei errichtet werden, sofern diese den 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften entsprechen.

Damit dies im Gebiet ,Grof3acker” auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ohne
isolierte Befreiung von den planungsrechtlichen Festsetzungen mdglich ist, wird hier ein Aus-
nahmetatbestand geschaffen. Die GFZ ist einzuhalten.

3.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine aufgelockerte, einheitliche und gegliederte Baustruktur zu erzielen, wird im gesamten
Planungsgebiet eine Baugrenze festgesetzt. Dadurch figt sich das Planungsgebiet in die
vorhandene Bebauung ein und greift den dorflichen Charakter der Umgebung auf.

3.7 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Im Planungsgebiet wird sich das Parkraumangebot Uberwiegend auf den privaten
Grundstucksflachen mit je nach WohnungsgroRe bis zu 2 Stellplatzen pro Wohneinheit
konzentrieren.

Stadtebaulich lasst sich dies damit begriinden, dass ein gro3flachig angelegter Parkraum, in Form
eines Parkplatzes, die Attraktivitdt des Gebietes mindern wirde und der 6ffentliche StrafRenraum
vom ruhenden Verkehr freigehalten werden soll.

Angesichts der grof3en Grundstiicke und der minimierten 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sollen
die privaten Stellplatze auf den Grundsticken untergebracht werden. Daher wird die
Stellplatzverpflichtung maf3voll erhéht (siehe drtliche Bauvorschriften).

3.8 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Entlang der beiden o6ffentlichen Griinflachen sind zeichnerische Festsetzungen von Flachen, die
von der Bebauung freizuhalten sind. Diese sichern die Mdglichkeit, mittel- bis langfristig die
angrenzenden Flachen in einem spateren Bebauungsplan zu erschliel3en.

3.9 Offentliche Griinflachen

Offentliche Griinflachen befinden sich im stdwestlichen und nordwestlichen Bereich des
Plangebietes. Diese Grinflachen werden flir eine zukinftige Weiterentwicklung der
Verkehrsflachen innerhalb des Gebietes ,Grof3acker” vorbehalten.

Eine weitere offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Verkehrsgriin befindet sich im sid-
ostlichen Bereich des Plangebietes. Dies lasst sich stadtebaulich begrinden, indem MalRBhahmen
zur Verkehrssicherheit getroffen werden.

3.10 Private Grinflachen

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine private Grinflache. Die private
Grunflache erzielt einen sanften Ubergang zum Landschaftsraum und erhéht eine Durchgriinung
des Plangebietes. Weiterhin wird auf der privaten Grinflache ein niedriger Erdwall festgesetzt, der
durch die topografischen Gegebenheiten (Nord-Sid-Gefélle) das anfallende Regenwasser zu
Gunsten der darunterliegenden Grundstiicke zuriickhalt. Als zusatzlicher Effekt erhoht die private
Grunflache die Frischluftproduktion und verbessert das Lokalklima.

3.11 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird 0Uber die bestehende o6ffentliche Verkehrsstralle ,NeuneckstralRe®
angebunden.

Die Zufahrt liegt zwischen Neuneckstraf3e 16 und 20 unmittelbar in einem Kurvenbereich. Von der
Ortschaftsverwaltung wurde die Verkehrsschaukommission aus Vertretern verschiedener
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Behdrden und T6Bs, z. B. Polizei, Untere StralRenrechtsbehdrde, Straflenbauamt des LRA
Freudenstadt,...), gebeten zu prifen, ob hier verkehrsrechtliche Malinahmen zur Verbesserung
der Verkehrssicherheit, z.B. durch die Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit mdglich
und notwendig sind.

Die zZufahrt wird bereits bisher genutzt. Die Sicht nach links bei der Ausfahrt ist gut, nach rechts
nicht optimal, allerdings nach Auffassung der Verkehrsschaukommission ebenfalls ausreichend.
Aufgrund des StraRenverlaufs kann dort ohnehin nur mit verminderter Geschwindigkeit gefahren
werden. Bereits bisher befinden sich dort auch gegeniiber Grundstiicksaus- und einfahrten, bei
denen die Sichtverhaltnisse weitaus schwieriger sind. Unfélle wurden in diesem Streckenabschnitt
bisher nicht polizeilich aufgenommen. Das Verkehrsaufkommen wird sich durch die Neubebauung
zwar erhthen, aufgrund der Verkehrsbelastung der Ortsdurchfahrt und des zu erwartenden
Mehrverkehrs erkennt die Verkehrsschaukommission derzeit allerdings keine Gefahrdungs-
situation, die eine Reduzierung der zuldssigen Geschwindigkeit auf der Neuneckstral3e zwingend
erfordert. Beziglich der geplanten Zufahrt wird darauf hingewiesen, dass der Einmindungsbereich
so weit ausgefuhrt werden sollte, dass Begegnungsverkehr und die Zu- und Ausfahrt von
Versorgungsfahrzeugen jederzeit uneingeschrankt méglich ist.

Die innere ErschlielBung des Plangebietes erfolgt fir den motorisierten und nichtmotorisierten
Verkehr Uber eine ErschlielBungsstrale (,Planstra3e”), die an die bestehende Verkehrsflache
.NeuneckstralRe* angebunden ist. Durch diese ErschlieBungsstralle sind alle Grundstticke optimal
an das offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein FulRweg, der eine Verbindung in den
Landschaftsraum erzielt.

3.12 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird durch ein Trennsystem an das bestehende Ver- und Entsorgungssystem
angebunden. Zunachst erfolgt die Ableitung des Niederschlagswassers ab einem Ubergabepunkt
in der ,Neuneckstrale“ ins Mischwassersystem, bis das vorhandene Netz in Dettensee als
Trennsystem ausgebaut wird.

3.13 Pflanzfestsetzungen

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB. Mit dem Pflanzgebot P1 werden auf offentlichen Flachen B&ume
angepflanzt und mit dem Pflanzgebot P2 muissen auf den privaten Grundsticken Bdume und
Straucher gepflanzt werden. Mit den Festsetzungen der Pflanzgebote P1 und P2 soll insbesondere
eine angemessene Durchgrinung des Plangebietes sichergestellt werden. Die Anpflanzung von
Baumen soll neuen Lebensraum fir Flora und Fauna schaffen sowie neue Biotopvernetzungen
erzielen, da Bestandsvegetation und Biotopstrukturen durch die Planung weichen missen.
Dartber hinaus wird das Kleinklima verbessert sowie die Frischluftproduktion im Planungsgebiet
erhoht. All diese MafRnahmen wirken sich sowohl im Hinblick auf die dkologischen Funktionen als
auch hinsichtlich des Gemeindebildes positiv aus.

4. Begrindung der oOrtlichen Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) beschrénken sich auf ein
Mindestmal an Vorschriften, um dem Interesse von Bauwilligen an zeitgenossischer Architektur
Rechnung zu tragen und einen gréRReren stadtebaulicheren Rahmen fir eine individuelle
ausgerichtete Bebauung einzuraumen.

4.1 Dachgestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemafl Planeinschrieb Dachform und
Dachneigung hinsichtlich der baulichen Anlagen festgesetzt, um das gewlnschte gestalterische
Gesamtkonzept zu erzielen.
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4.2 Dachaufbauten

Solar- und Photovoltaikanlagen dirfen auf den Dachern in Neigungsrichtung angebracht werden,
um einen Beitrag zum Klimaschutz leisten zu kénnen.

4.3 Unbebaute Flachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begrinen, um eine Durchgrinung des
Plangebietes zu erzielen. Freundlich gestaltete Garten verbessern das Mikroklima. Sie sind
aullerdem mitentscheidend fur das Erscheinungsbild der Siedlung und die Wohnqualitat.
Raumbildende Baume und Straucher gliedern die Freiflachen des Wohngebiets.

4.4 Einfriedungen

Um eine Abgrenzung zum o6ffentlichen Bereich sowie zum privaten Nachbargrundstiick zu erzielen,
durfen Einfriedungen gemaln textlichen Festsetzungen geschaffen werden.

4.5 AulRenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Um ein harmonisches Gesamtbild zu erzielen, miissen Niederspannungsfreileitungen unterirdisch
verlegt werden.

4.6 Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagsw asser / Zisternen

Die abzuleitende Oberflachenwassermenge in den Baugebieten soll generell mdglichst gering
gehalten werden, vor allem wegen der anfanglichen Ableitung ins Mischwassersystem. Die Menge
des von den Dach-, Terrassen- und Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers soll durch die
Einrichtung von Zisternen zur Brauchwassernutzung aus ©kologischen, und aus wirtschaftlichen
Grinden minimiert werden. Die pro Grundstick eingebaute Zisterne weist einem kombinierten
Ruckhalte- und Speicherraum von jeweils min. 3,0 m3 Volumen auf. (zusammen somit mind. 6,0
m3).

Aufgestellt:
Sulz am Neckar, den 01.03.2017
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