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am Neckar

BEBAUUNGSPLAN ,,GRORACKER I1“
IN HORB A. N. - DETTENSEE

BEGRUNDUNG
1. Einleitung

Horb am Neckar ist eine groRe Kreisstadt im Landkreis Freudenstadt, zwischen dem
GroRraum Stuttgart im Norden sowie Rottweil im Siden. Sie liegt am 6stlichen Rand
des nordlichen Schwarzwalds 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 549 Einwohnern.

Die Griinde firr die wachsende Bevolkerungsentwicklung liegen in der hohen Lebens-
qualitat der Bevolkerung und in der ErschlieBung von modernen, differenzierten und
bedarfsorientierten Wohnquartieren. Hinzu kommt, dass die Stadt Horb am Neckar
durch die verkehrsglinstige Lage an der Autobahn A81 Stuttgart/Bodensee und der
Bahnstrecke Stuttgart- Zirich eine gute 6konomische Entwicklung mit zukunftsfahigen
Arbeitsstatten verzeichnet.

Um diese soziodemografische Entwicklung nachhaltig sowie positiv zu steuern, muss
das Wohnraumangebot in der groRBen Kreisstadt Horb am Neckar und im Stadtteil
Dettensee bedarfsorientiert ausgerichtet sein. Daher ist auf Dauer die Versorgung der
Blrger mit differenziertem und bedarfsorientiertem Wohnraumangebot in einem an-
sprechenden Wohnumfeld, mit optimaler Infrastrukturausstattung sowie hochwerti-
gen Naherholungs- und Landschaftsraumen bei geringem Ressourcenverbrauch sicher-
zustellen.

Durch die Nachfrage nach differenziertem und bedarfsorientiertem Bauland realisiert
die Stadt Horb am Neckar im Stadtteil Dettensee, Wohnbauflachen,im Anschluss an
den bereits bebauten Ortsteil die den heutigen Anspriichen an qualifiziertes Bauland
gerecht werden.

2. Allgemeine Begrindung

2.1.  Planerfordernis
Mit dem Bebauungsplan ,GrofRacker 11“, angrenzend an den Bebauungsplan
,GrolRacker”, sollen planungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche
Entwicklung mit Wohnbebauung im Stadtteil Dettensee geschaffen werden. Der
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2.2.

2.3.

Stadtteil Dettensee verzeichnet Baullicken, die sich jedoch in privatem Eigentum be-
finden und aus diesem Grund im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer und scho-
nender Umgang von Grund und Boden) nicht bebaut werden kénnen. Um der Nach-
frage nach differenziertem und bedarfsorientiertem Bauland nachzukommen, wer-
den ortliche Bauflachen fiir Wohnbebauung entwickelt, die einen neuen Ortsrand
schaffen. Die Ausweisung von Bauland unmittelbar an der bestehenden Bebauung
wirkt einer Zersiedelung der Landschaft entgegen.

Planungsziel
Prioritares Ziel des Bebauungsplans ,,GroRacker 11“ ist es, die planungsrechtlichen Vo-

raussetzungen flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir eine Bebauung im
Stadtteil Dettensee zu schaffen.

Anlass der Planaufstellung
Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,GroRacker |
beplanten ortlichen Bereich Baurecht geschaffen werden.

Ill

soll fur den un-

Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist primar die Festsetzung der zuldssigen Art
der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sowie die Er-
schlieBung mit einer qualitativ hochwertigen Bebauung.

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die grolRe Kreisstadt Horb am Neckar im
Stadtteil Dettensee die ortliche Baulandnachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zu
decken. Derzeit werden im Stadtteil Dettensee Bauplatze fliir Wohnbebauung nach-
gefragt.

Die Standortanalyse fir alternative Wohnbaugebiete in Horb am Neckar — Dettensee
aus dem Jahr 2009 untersuchte vier potentielle Baulandflachen mit dem Ziel, Wohn-
bauflaichen zu entwickeln. Ausgehend von den stadtebaulichen und 6kologischen
Rahmenbedingungen, unter Betrachtung der Wirtschaftlichkeit, kommt die Standort-
analyse zum Ergebnis, das Baugebiet , GroRacker” als Wohnbaugebiet zu entwickeln.
Ein Teilbereich wurde bereits entwickelt. Die dort geschaffenen 8 Bauplatze sind alle
bereits verkauft und zum grofRten Teil auch mittlerweile bebaut. In einem weiteren
Bauabschnitt soll nun der Bebauungsplan ,,GroBacker 11 entwickelt werden.

Das Planungsgebiet wird durch die Erweiterung der zwei bestehenden Wege der
,GrofRackerstraBe” und dem ,Tabernwasener Weg”“, an das regionale Straflenver-
kehrsnetz 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 Orts-
zentrum, befinden sich im Stadtteil und sind fuBlaufig erreichbar.

Durch die Ausweisung des Plangebiets ,GrofRacker 11“ wird sich die Einwohnerzahl
folgendermaRen positiv entwickeln:
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Grole des Planungsge- 6.380 m?
bietes

Anzahl der Gebdude 8 Einzelhduser 12 Wohneinheiten (WE)
mit durchschnittlich
1,5 Wohneinheiten

Erwartete Einwohnerzahl | 12 WE x 2,5 Einwohner | 30 EW
(EW) =

2.4.  Abgrenzung des Plangebiets
Das geplante Gebiet liegt an einem stidexponierten Hang am Ortsrand und grenzt di-
rekt an das bestehende Neubaugebiet ,GroRacker”.

e B\ emay TR S

Abb.: Plangebiet ,,GroR&cker II” - Stand August 2021 GeoMedia -.

2.5. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst 6.380m? und ist in der Planzeichnung
mit einer schwarz gestrichelten Bandierung dargestellt. Es wird in seinem Kern be-

grenzt:

e im Suden durch die bestehenden Bestandsgebaude,

e im Norden durch den landwirtschaftlichen Weg (GroRackerweg),
e im Osten durch das entwickelte Baugebiet (GroRacker),

e im Westen durch den Tabernwasener Weg.
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Abb.: Geltungsbereich Plangebiet ,GroRacker Il -.

Folgende Flurstiicke auf der Gemarkung Dettensee werden durch den Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes erfasst:
Flurstiick 291,

Flurstick 291/1,

Flurstiick 1342 und

Teilbereich des Flurstiicks 53.

Flachenbilanz

Bezeichnung GroRe im m? Prozentualer
Anteil
Geltungsbereich 6.380 m? 100,0 %
Bauflachen Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.214 m? 81,7%
e davon lberbaubare Flédchen e 2.060m?
(GRZ 0,4)
Verkehrsflachen StraRenverkehrsflache 1038 m? 16,3 %
FuBweg 0 m? 0%
landwirtschaftlicher Weg 0 m? 0%
Griinflachen Offentliche Griinflache 0m? 0%
Private Grunflache 128 m? 2,0%
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2.6. Geltendes Planungsrecht und libergeordnete Planungen

2.6.1. Regional- und Flachennutzungsplanung
Der Regionalplan 2015 des Regionalverbands Nordschwarzwald stellt fiir den Bereich
des Planungsgebiets eine Baulandflache ,geplante Siedlungsflache” dar. Der Bebau-
ungsplan stimmt damit mit den Zielen des Regionalplans tberein.
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Abb.: Ausschnitt der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2015, Quelle: Regionalverband Nordschwarzwald

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

Lediglich die ZufahrtsstraBe ins Bauge-
biet ist als gemischte Bauflache im Be-
stand dargestellt. Der Bebauungsplan
,GroRacker 11 ist daher nach § 8 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. '

Abb.: Auszug Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Horb am Neckar
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2.6.3. Bestehende Bebauungspldne
Fiir das Planungsgebiet ,GrofRacker II“ bestehen derzeit keine rechtskraftigen Bebau-
ungsplane. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,,GroRRacker 11 wird Baurecht
fr eine stadtebauliche Ordnung geschaffen.

2.7. Ortliche Gegebenheiten
Der Stadtteil Dettensee verzeichnet einen landlichen Charakter mit einer liberwie-
gend aufgelockerten Baustruktur. Der dorflich/landliche Charakter wird durch weit-
laufige Wiesen- und Ackerflachen unterstitzt. Dettensee ist verkehrstechnisch gut fiir
den motorisierten Verkehr erschlossen.

Als familienfreundlicher Stadtteil
verfligt Dettensee Uber einen
stadtischen Kindergarten. Die Da-
seinsvorsorge ist im Nachbarstadt-
teil Nordstetten durch private und
offentliche Dienstleister gesichert.

Abb.: dorflicher Gebietscharakter von Dettensee
Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Dettensee und grenzt an die bestehende Ver-
kehrsstralle ,,NeuneckstralRe” an. Die ndhere Umgebung des zu liberplanenden Ge-
bietes verfligt Uber eine zumeist aufgelockerte Baustruktur mit Ein- und Zweifamili-
enhauser. Das zu Uberplanende Gebiet weist eine intensiv genutzte landwirtschaftli-
che Acker- und Grunlandflache auf.

Abb.: Plangebiet , GroRacker II1“
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3.

3.1.

3.2

4.

4.1.

Umwelt- und Artenschutzbelange

Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltprifung nach §
2 BauGB Abs.4 sowie dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Es sind jedoch
Aussagen Uber die Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bzw. tber
die Betroffenheit der Schutzgiiter Biotope, Arten, Boden und Flachen, Grund- und
Oberflachenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu
treffen. Die Uberpriifung erfolgt anhand der Anlage ,Umweltbelange” das Biiro Gfré-
rer Ingenieure, Empfingen vom 23.03.2021. Diese sind Teil dieser Begriindung und als
Anlage beigefligt.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass durch den geplanten Bebauungsplan es
zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange kommt.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbei-

trag durch das Biro Gfrorer Ingenieure, Empfingen vom 29.06.2021 erstellt.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der

unten genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen, durch das geplante

Vorhaben kein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

CEF- / FCS-MaRnahmen sowie Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:

e  Zum Schutz von Vogeln und Fledermausen sind notwendige Geho6lzrodungen und
Gebaudeabrisse ausschlieRlich auerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitats-
phase von Fledermausen, im Zeitraum vom 01. November bis 28. Februar, zulds-
sig.

e Sollten mogliche Gebaudeabbrucharbeiten nicht innerhalb dieses Zeitraums
moglich sein, sind die betreffenden Gebdaude unmittelbar vor Beginn dieser Ar-
beiten erneut von einem Fachgutachter auf eventuell vorhandene Fledermause
und Vogelbruten hin zu untersuchen.

Die oben genannten MalBnahmen werden in den planungsrechtlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan ibernommen.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist das Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Das Ziel ist die Entwicklung eines Wohnquartiers mit einer aufgelocker-
ten Wohnstruktur, die sich in ihrer Nutzung in den dorflichen Bestand einbindet. Der
Schwerpunkt soll auf das Wohnen gelegt werden.

Die Verfahrensart nach § 13b BauGB lasst die uneingeschrankte Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets nicht zu. § 13b BauGB begriindet nur die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen. Die Ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen des Allgemeinen Wohn-
gebiets nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemall dem Gerichtsurteil des Verwaltungsge-
richtshof Baden-Wirttemberg mit Beschluss vom 14.04.2020 nicht zu den Wohnnut-
zungen zugehorig.
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4.2.

4.3.

4.4,

4.5,

4.6.

4.7.

Alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO wurden demnach
ausgeschlossen.

Mal} der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GRZ) sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

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

Héhe der baulichen Anlagen
Die Gebdaudehohen werden laut Planeinschrieb festgesetzt, um eine moglichst homo-
gene Gestaltqualitat zu gewahrleisten.

Bauweise

Im Hinblick auf die angestrebte Wohnqualitat sowie auf das Einfligen in die vorhan-
dene Siedlungsstruktur wird im Bebauungsplan eine offene aufgelockerte Bauweise
(§ 22 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt, die eine Wohnbebauung ermoglicht.

Zur Sicherung des landlichen/dorflichen Charakters sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen nur Einzelhduser zulassig.

Hohenlage der Gebdude und Gebdudehdhen

Bei der Festsetzung der EFH wurde die Topografie und die Kanalsohlenhéhen beriick-
sichtigt. Es soll dadurch auch einen harmonischen Ubergang zur Landschaft erreicht
werden. Bei der Festsetzung der Gebdaudehdhen wurden die in der ndheren Umge-
bung vorhandenen Hohen aufgegriffen.

Nebenanlagen
GemalRk Anhang zu § 50 Abs. 1 LBO Ziffer 1a kdnnen Gebaude ohne Aufenthaltsrau-

me, Toiletten und Feuerungsanlagen, wenn die Gebdude weder Verkaufs- noch Aus-
stellungszwecken dienen, im Innenbereich bis 40 m3® Rauminhalt verfahrensfrei er-
richtet werden, sofern diese den offentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen.

Damit dies im Gebiet ,,GroRacker 11“ auch auflerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flaichen ohne isolierte Befreiung von den planungsrechtlichen Festsetzungen maoglich
ist, wird hier ein Ausnahmetatbestand geschaffen. Die GFZ ist einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Im Planungsgebiet wird sich das Parkraumangebot lUberwiegend auf den privaten
Grundsticksflichen mit je nach WohnungsgroBe bis zu 2 Stellplatzen pro Wohnein-
heit konzentrieren.
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4.8.

4.9.

4.10.

4.11.

4.12.

4.13.

4.14.

Angesichts der groBen Grundstiicke und der minimierten 6ffentlichen ErschlieBungs-
flachen sollen die privaten Stellplatze auf den Grundstlicken untergebracht werden.
Daher wird die Stellplatzverpflichtung malRvoll erhoht (siehe o6rtliche Bauvorschrif-
ten).

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Entlang der beiden ausgebauten Zufahrtswege auf der Ostseite werden von einer Be-
bauung freizuhaltende Flachen festgesetzt. Hier sollen Freiflachen fiir den Bau der
Zufahrtswege sichergestellt werden.

Private Grinflachen

Im nordlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine private Griinflache. Die pri-
vate Griinfliche erzielt einen sanften Ubergang zum Landschaftsraum und erhéht ei-
ne Durchgriinung des Plangebiets. Weiterhin wird auf der privaten Griinflache ein
niedriger Erdwall festgesetzt, der durch die topografischen Gegebenheiten (Nord-
Sud-Gefalle) das anfallende Regenwasser zu Gunsten der darunterliegenden Grund-
stiicke zurlickhalt. Als zusatzlicher Effekt erhdht die private Griinflache die Frischluft-
produktion und verbessert das Lokalklima.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die bestehende Stralle , Tabernwasener Weg“ im Westen
und die Erweiterung der zwei bestehenden Wege auf der Ostlichen Seite des Plange-
biets angebunden.

Im noérdlichen Bereich des Plangebiets befindet sich der FuR- und Landwirtschaftsweg
,GrofRackerweg”, der eine Verbindung in den Landschaftsraum erzielt. Dieser soll er-
halten bleiben.

Leitungsrechte
Um eine sachgerechte Ver- und Entsorgung des Gebiets sicherzustellen, wird ein Lei-
tungsrecht festgesetzt.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet wird durch ein Trennsystem an das bestehende Ver- und Entsor-
gungssystem angebunden.

Flaichen/MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
verschiedene Festsetzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrags gerecht zu werden und den Eingriff in die Natur zu minimieren.

Pflanzfestsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB. Mit dem Pflanzgebot P1 miissen auf den pri-
vaten Grundstlicken Baume und Straucher gepflanzt werden. Es soll damit eine an-
gemessene Durchgriinung des Plangebiets sichergestellt werden. Die Anpflanzung
von Baumen soll neuen Lebensraum fir Flora und Fauna schaffen sowie neue Bio-
topvernetzungen schaffen, da die Bestandsvegetation und Biotopstrukturen durch
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

die Planung weichen miissen. Dariber hinaus wird das Kleinklima verbessert sowie
die Frischluftproduktion im Planungsgebiet erhéht. All diese Mallnahmen wirken sich
sowohl im Hinblick auf die 6kologischen Funktionen als auch hinsichtlich des Ge-
meindebilds positiv aus.

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) beschranken sich auf ein
Mindestmald an Vorschriften, um dem Interesse von Bauwilligen an zeitgendssischer
Architektur Rechnung zu tragen und einen grofReren stadtebaulicheren Rahmen fiir ei-
ne individuell ausgerichtete Bebauung einzurdaumen.

Dachgestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemaR Planeinschrieb Dachform und
Dachneigung hinsichtlich der baulichen Anlagen festgesetzt, um das gewlinschte ge-
stalterische Gesamtkonzept zu erzielen.

Dachaufbauten
Solar- und Photovoltaikanlagen dirfen auf den Dachern in Neigungsrichtung ange-
bracht werden, um einen Beitrag zum Klimaschutz leisten zu kdnnen.

Unbebaute Flachen

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflaichen sind zu begriinen, um eine Durchgri-
nung des Plangebietes zu erzielen. Freundlich gestaltete Garten verbessern das
Mikroklima. Sie sind auRerdem mitentscheidend fiir das Erscheinungsbild der Sied-
lung und die Wohnqualitat. Raumbildende Baume und Straucher gliedern die Freifla-
chen des Wohngebiets.

Einfriedungen
Um eine Abgrenzung zum offentlichen Bereich sowie zum privaten Nachbargrund-

stlick zu erzielen, dirfen Einfriedungen gemal textlichen Festsetzungen geschaffen
werden.

Aullenantennen und Niederspannungsfreileitungen
Zur Erzielung eines harmonischen Gesamtbilds, miissen Niederspannungsleitungen
unterirdisch verlegt werden.

Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser / Zisternen

Die abzuleitende Oberflichenwassermenge in den Baugebieten soll generell mog-
lichst gering gehalten werden, vor allem wegen der anfanglichen Ableitung ins
Mischwassersystem. Die Menge des von den Dach-, Terrassen- und Hofflachen anfal-
lenden Niederschlagswassers soll durch die Einrichtung von Zisternen zur Brauchwas-
sernutzung aus okologischen und aus wirtschaftlichen Griinden minimiert werden.
Die pro Grundstiick eingebaute Zisterne weist einem kombinierten Riickhalte- und
Speicherraum von jeweils min. 3,0 m3 Volumen auf. (zusammen somit mind. 6,0 m3).
Der Geologischer-hydrogeologischer Kurzbericht wurde vom Hydrogeologischen Biiro
Thomas Reichel, Rottenburg-Kiebingen ab dem 03.05.2021 aktualisiert. Dieser ist als
Anlage ,Bewertung der Versickerungsfahigkeit der Boden“ beigefiigt.
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Verzeichnis der Anlagen

Umweltbelange; Gfrérer Ingenieure, Empfingen vom 23.03.2021

Anlage 1

Anlage 2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag; Gfrérer Ingenieure, Empfingen vom
29.06.2021

Anlage 3  Bewertung der Versickerungsfahigkeit der Boden, Hydrogeologisches Biiro

Thomas Reichel, Rottenburg-Kiebingen vom 03.05.2021

Aufgestellt, Horb a. N. den 16.08.2021
Fachbereich Stadtentwicklung

Halleh Dabirmanesh Peter Klein

Ausgefertigt, Horb a. N. den

Peter Rosenberger,
Oberbiirgermeister
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