Grof3e Kreisstadt Horb am Neckar

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Hauseracker (WA) iri Horb a.N. - Ahldorf



1. Erfordernis der Planaufstellung:

In Ahldorf wurde das letzte, in stadtischem Besitz befindliche Baugrundstiick vor
mehreren Jahren verduBert; seitdem verfligt die Stadt in diesem Ort liber keine bebau-
baren Grundstiicke mehr. Da der Ortsverwaltung von Ahldorf zur Zeit ca. 20 Bauanfra-
gen vorliegen, soll der Bebauungsplan "Hauseracker" aufgestelit werden.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP):

Das Baugebiet wurde in seinen wesentlichen Teilen aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Wahrend im Norden die Flachendarstellungen des Flachen-
nutzungsplanes nicht ausgeschopft werden, kommt es im Stden zu einer Uber-
schreitung. Durch diese Uberschreitung wird der kinftige Ortsrand organisch abgerun-
det, sie ist daher stadtebaulich begriindet. Sie umfasst im Duchschnitt nur eine Bauzeile,
wahrend die Ubrigen Flachen der naturnahen Wasserrtickhaltung und der Eingriinung
dienen sollen. Die Uberscheitung ist daher von untergeordneter Bedeutung.

Der Flachennutzungsplan der VG Horb wird die Abgrenzung des Bebauungsplanes so
bald wie moglich aufnehmen.

3. Raumlicher Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes:
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich detailiert aus den Planunterlagen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Flursticke:
1874, 1875, 1877, 1878 + 1880.

Ferner liegen in seinem Geltungsbereich Teile der folgenden Flurstlicke:
1,1872, 1876, 1879, 1935/1, 2301/2, 2316/2 + 3606.

(Stand: 14.5.2004)

Der Bebauungsplan schlieBt im Osten unmittelbar an ein Baugebiet aus den 70-er
Jahren an. Im Siden grenzt er teilweise an die K 4769 bzw. schlie3t diese mit ein. Nach
Westen grenzt er an einen bestehenden Feldweg; dieser ist nicht Teil des Plange-
bietes und wird unverandert erhalten. Im Norden grenzt er an die freie Feldflur, seine
Grenze ist identisch mit der nordlichen Flursticksgrenze von Flst. 1880.

Die nordliche Grenze ergibt sich durch eine weiter im Norden anséssige Harterei. Zu ihr
sind Abstandsflachen einzuhalten, die ohne entsprechende MaBnahmen nicht weiter
unterschritten werden kdnnen (siehe unten unter 7.1.).

Der Geltungsbereich des BP umfasst neben mehreren Straf3enflachen ausschlieBlich
intensiv genutzte landwirtschatftliche Ackerflachen sowie das Straf3enbegleitgriin entlang
der K 4769. Im Plangebiet oder in dessen unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich
keine geschitzten Biotope gemafl § 24 a Naturschutzgesetz. Auch befinden sich im
Plangebiet - neben den Baumen und Strauchern entlang der K 4769 - keine weiteren

Geholze.

Im Plangebiet befinden sich ein unterirdisch verlegtes Fernmeldeleitungskabel der Tele-
kom und eine unterirdisch verlegte Versorgungsleitung der EnBW. Diese liegen am
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ostlichen Rand von Flurstiick 1879 und konnen erhalten werden.

Innerhalb des Plangebietes wurde eine Doline, die nicht Giberbaut werden solite, sowie
eine "nicht ndher definierte Muldenstruktur", deren Bebauung mit entsprechenden Maf3-
nahmen madglich ist, nachgewiesen (siehe unten unter 7.2.).

4. Bestehende Rechtsverhiltnisse:

Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Satzungen bestehen im Bereich des Bebau-
ungsplanes "Hauseracker" bisher nicht. Lediglich im 6stlichen Randbereich gibt es eine
geringfugige Uberschneidung mit dem Bebauungsplan "Wolfbaumer Weg", rechtsver-
bindlich seit 15.9.1972 (vgl. Planteil).

5. Ziele und Zwecke der Planung:
5.1. Konzeption:

Mit dem Bebauungsplan "Hauseracker" soll Wohnbauland fir den Bau von Ein- und
Zweifamilienhausern sowie fur Doppelhduser erschlossen werden.

Stadtebauliche Leitidee ist Schaffung eines "Dorfangers": dieser soll als Kinderspiel-
platz und Treffpunkt dienen und der Siedlung einen Mittelpunkt geben. Zum Anger hin
stehen alle Gebaude giebelstandig und unterstreichen so die Bedeutung dieses
Raumes als Siedlungsmitte, wahrend die Gebaude in den drei StichstraBen konse-
quent traufstandig angeordnet sind und so die Stiche in ihrer stadtebaulichen Bedeutung
zurucknehmen.

Die auB3ere VerkehrserschlieBung des Wohngebietes erfolgt von der K 4769. Hierzu
wird ein Linksabbieger in die KreisstraB3e eingebaut. Durch eine bepflanzte, straBenbe-
gleitende Gelandewelle soll das Gebiet gegenliber der KreisstraB3e abgeschirmt wer-
den.

Die festgesetzten griinordnerischen MafB3nahmen sollen die Einbindung in die Land-
schaft sicherstellen, das Gebiet im Innern aufwerten und den gesetzlich geforderten
Ausgleich fir die Eingriffe in das Okosystem bewirken.

Die Realisierung kann abscnittsweise erfolgen, es sind bis zu 4 Bauabschnitte moglich.

5.2. Planungsrechtliche Festsetzungen im Einzelnen:

5.2.1. Bebauung:

Das Neubaugebiet "Hauseracker" wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausge-
wiesen. Nutzungskonflikte bestehen lediglich bezuglich der weiter nérdlich befindlichen
Harterei, werden jedoch durch die geplanten Abstandsflachen auf ein vertragliches Maf3
reduziert (siehe unten unter 7.1.). Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden auch aus-
nahmsweise nicht zugelassen, da zusatzlicher Verkehr die Wohnqualitat des Gebietes
unverhaltnismanig beeintrachtigen wirde. Zudem ist ein Antrag auf Errichtung derartiger
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Einrichtungen auBerst unwahrscheinlich.

Das Plangebiet soll mit freistehenden Einzelhdusern bebaut werden, da diese z.Z. die
fast ausschlieBlich nachgefragten Bauform in Ahidorf darstellen. Ferner werden Doppel-
hauser zugelassen, um zuséatzlich die Schaffung von preiswertem Wohnraum zu ermég-
lichen. Die Gebaudelangen werden auf max. 25 m begrenzt. Die Bauplatze sollen vor-
rangig der Deckung des Eigenbedarfs der Bevolkerung dienen.

Das Gebiet wird mit 41 freistehenden Einzel- und Doppelhdusern bebaut. Die GroBe
der Einfamilienhausbauplatze reicht von 455 gm bis 931 gm; der durchschnittliche Wert
betragt 647,6 gm.

5.2.2. ErschlieBung:

Die auBere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt von der K 4769; die innere
ErschlieBung erfolgt durch eine im ostlichen Plangebiet von Siiden nach Norden
fihrende HaupterschlieBungsstraBe, den Hohenbaumweg. Dieser wird im Nordosten an
die bestehenden Wohnbaugebiete angeschlossen, so dass hier eine Verbindung fur
den innerdrtlichen Verkehr besteht. Zur Reduzierung von "Schleichver-kehr" wird an der
Verbindungsstelle ein StraBenversatz angeordnet.

Die HaupterschlieBungsstraf3e Hohenbaumweg wird auf eine Bereite von 5,5 m ausge-
baut. Ferner werden hier 8 6ffentliche Parkplatze angelegt, so dass die Haupter-
schlieBungsstraf3e von ruhendem Verkehr weitgehend freigehalten werden kann. Zu-
satzlich erhalt die Stra3e einseitig einen Gehweg, der z.T. von der Straf3e abgerlckt ist.
Der umzaunte Kinderspielplatz kann so von der straBenabgewandten Seite gefahrlos
erschlossen werden.

Von der HaupterschlieBungsstraBe, dem Hohenbaumweg, zweigen drei StichstraBen
ab, die jeweils in einem Wendehammer enden. Die Wendehdmmer sind so bemes-
sen, dass dreiachsige Mullfahrzeuge und andere Lastkraftwagen sowie Schneepfliige
durch Vor- und ZuriickstoBen wenden kdnnen. Von dort aus fuhren jeweils fuBlaufige
Verbindungen in die freie Feldlage bzw. zu dem geplanten Regenwasserteich im Std-
westen.

Die drei Stiche - mit den StraBennamen Mohnweg, Hanfweg und Dinkelweg - werden
auf eine Breite von 5,0 m ausgebaut, so dass hier der Begegnungsfall PKW / LKW
moglich ist. Offentliche Parkplatze werden in den Stichstraf3en nicht ausgewiesen, die
KFZ kdénnen im im Srafenraum abgestellt werden. Hierdurch wird in den Stichen mit
geringem Aufwand eine gewisse Verkehrsberuhigung erreicht.

Der heute vorhandene Feldweg zwischen dem Flachsackerweg und der K 4769 wird
aufgehoben.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitat, sowie die Abwasserbe-
seitigung sind problemlos moglich, sie erfolgen uber die Leitungsnetze der beste-
henden Baugebiete. Z.T. ist die Aufdimmensionierung und Tieferlegung einzelner Ka-
nalabschnitte erforderlich.
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5.2.3. Griinordnung / Umweltschutz:

Ausfiihrliche Aussagen hierzu finden sich in dem Gutachten der Planungsgruppe ACER,
72160 Horb-Rexingen, so dass hier auf dieses verwiesen werden kann (es liegt als
Anlage der Begriindung bei).

Die festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen, die Verkehrsgranflaichen sowie die Pflanzge-
bote sollen die Einbindung des Plangebietes in die Landschaft sicherstellen, es im In-
nern ansprechend gestalten und den gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleich fur die
erforderlichen Eingriffe in den Naturhaushalt bewirken.

Eine Versickerung des anfallenden Dachflédchen- und Sickerwassers (§ 45 b Wasserge-
setz fir Baden-Wurttemberg) ist im Plangebiet nur bedingt méglich (vgl. geologisches
Gutachten). Das Wasser wird deshalb in einen Regenwasserteich mit Dauerstau- und
Uberstauzone geleitet und von dort zeitverzégert an den Vorfluter abgegeben. Das
Regenwasser wird z.T. Gber Rohrleitungen und z.T. Gber offene Graben zum Teich ge-

leitet.

Im Plangebiet wird ein Kinderspielplatz ausgewiesen. Seine Lage ergibt sich zum einen
aus dem oben Gesagten und zum anderen daraus, dass er auch aus den weiter 6stlich
anschlieBenden Bestandsgebieten gut erreichbar sein soll.

5.2.4. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen:

Im Rechtsplan werden E rdgeschof3fu3bodenhéhen festgesetzt. Ihre Festsetzung ist far
die gestalterisch befriedigende Einfiigung der Baukérper in die vorhandene Topo-
graphie, fur die Vermeidung von funktional unzureichenden Héhenlagen gegentiber der
StraBe und der jeweiligen Nachbarbebauung (Vermeidung von Verschattungen, Gber-
hohen Stiutzmauern und Abfangungen), sowie als Bezugspunkt fir die Festsetzung
eindeutiger Trauf- und Firsthohen erforderlich.

Die Festsetzung maximal zulassiger Trauf- und Firsthéhen soll eine geschlossene Dach-
landschaft entstehen lassen, so dass sich das Baugebiet in die umgebende Landschaft
und in das Ortsbild einfligt. Ferner dient die Begrenzung der Trauf- und Firsthéhen dem
Nachbarschutz.

Zusatzlich zu den festgesetzten Trauf- und Firsth6hen wurden maximal zuldssige
Sockelhohen definiert: diese Festsetzung erfolgt um zu vermeiden, dass ein Bauherr
sein Grundstiick groBflachig bis Oberkante Untergeschossfuf3boden abgrabt wahrend
seine Nachbarn bis Oberkante ErdgeschoBfuBboden anflllen und deren Nachbarn
wiederum bis auf Kellernieveau abgraben. Hierdurch wirde das Siedlungsbild strak be-
eintrachtigt.

Die Ausweisung von Baulinien erfolgt vor dem Hintergrund, dass der geplante Dorf-
anger nur dann gestalterisch Uberzeugend wirkt, wenn seine "Platzwande" eindeutig de-
finiert sind. Aus diesem Grund dirfen auch Garagen und Carports im Bereich der Bau-
linien nicht Uber diese hinaus vortreten und untergeordnete Bauteile durfen nur um 0,5 m
Oberstehen. Da der rdumlich-gestalterische Schwerpunkt aber im Bereich des Dorf-
angers liegt, wird die Ausweisung von Baulinien auch konsequent auf die, dem Anger
zugewandten, Fassaden begrenzt.
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5.3. Ortliche Bauvorschriften:
Die Ortlichen Bauvorschriften bilden eine eigenstandige Satzung geman § 74 LBO.

Das Plangebiet bildet gegeniiber der Landschaft einen neuen Ortsrand, der nach Nor-
den, Stiden und Westen hin langere Zeit Bestand haben wird. Hieraus - und um dem
Gebiet in seinem Innern ein befriedigendes Aussehen zu geben - ergibt sich die Not-
wendigkeit, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen auch érliche Bauvorschriften
zu erlassen. Dies betrifft insbesondere die Dachformen, Dachneigungen und -deckun-
gen, die Dachaufbauten (Gauben) und die Dacheinschnitte, die Fassadengestaltung und
deren Farbgebung, sowie die AuBenantennen und die Niederspannungsfreileitungen.

Zur Verbesserung des Erscheinungsbildes wurden ferer Festsetzungen bezuglich der
Vorzonen und Vorgarten, der Stellplatze und der Einfriedungen getroffen.

§ 37 (1) LBO legt fest, dass je Wohnung 1 Stellplatz herzustelien ist. Da in Einfamilien-
hausgebieten im landlichen Raum die Wohneinheiten jedoch Gberdurchschnittlich grof3
sind und zugleich die Mobilitat der Bevolkerung vorrangig mit dem KFZ erzielt wird,
ergibt sich erfahrungsgeman ein erheblich héherer Stellplatzbedarf je Wohneinheit.

Da die Allgemeinheit nicht durch den Bau und Unterhalt weiterer 6ffentlicher Parkplatze
far Privatpersonen belastet werden soll (es sind lediglich 8 Parkplatze entlang der
HaupterschlieBungsstraf3e vorgesehen - vgl. oben) und die Schaffung entsprechender
Stellplatze auf den privaten Baugrundsticken problemlos méglich ist, wird die Stell-
platzverpflichtung fir Wohnungen entsprechend den Festsetzungen des Textteils und
gemaf § 74 (2) Nr. 2. LBO erhoht.

6. Stadtebauliche Kenndaten:

Gesamtflache 3,7516 Ha 100,0 %
Nettobauland 2,7200 Ha 72,5 %
Grinflache 0,4617 Ha 12,3 %
- 6ffentliche Grinflache 0,4617 Ha 12,3 %
- private Griinflache 0,0000 Ha 0,0 %
Verkehrsflache 0,5699 Ha 15,2 %
- Straf3en 0,4480 Ha 11,9 %
- Gehwege | 0,1037 Ha 2,8 %
- Parkplatze 0,0133 Ha 0,4 %
- Verkehrsgrin 0,0049 Ha 0,1 %
Durchschnittliche Grée der Baugrundstiicke: 27.200 gm / 42 Grundstlicke = 647,6 gm
Kleinstes Baugrundstick: 455,0 gm
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GroBtes Baugrundstick: 931,0 gm

Anzahl der Gebaude: 40 Einfamilienhauser mit durchschnittlich 1,5 WE = 60,0 WE

1 Doppelhaus mit je 1,0 WE = 2,0 WE
Somit voraussichtliche Summe der Wohneinheiten: 62,0 WE
Erwartete Einwohnerzahl: 62 WE x 2,3 EW/WE = 143,0 EW
Einwohnerdichte: 143,0 EW/ 3,7516 Ha = 38,0 EW/Ha

7. Auswirkungen der Planung:
7.1. Immissionsschutzrechtliche Auswirkungen - Gerliche:

Nérdlich des gepl. Wohnbaugebietes ,Hauseracker® wird eine Harterei betrieben. Von
dieser ist laut Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen (er wird auch in Baden-
Wirttemberg angewendet) ein Mindestabstand von 200 m einzuhalten. Da der Erlass
jedoch nur eine generelle Richtlinie vorgibt, bei deren Einhaltung man davon ausgehen
kann, dass man ohne weitere Prifung keine Konflikte zu befurchten hat, hat die Stadt
durch Herrn Dr. Ing. Harald Gross, Buro fur technische Messungen, 70794 Filderstadt-
Bernhausen ein Gutachten erstellen lassen. Dieses wurde beauftragt, da eine wirt-
schaftliche BaulanderschlieBung eine Unterschreitung der 200 m-Grenze nahelegte. Das
Gutachten liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass ein Heranriicken der Wohnbebauung bis
auf die jetzt geplanten 170 m unproblematisch ist und dass dariiber hinaus eine
weitergehende Reduzierung des Abstandes bis auf 100 m mdglich ware, wenn die
Harterei Marz eine Abgasverbrennung oder Abgaswasche vornehmen wirde. Dieses
Ergebnis wird vom zustandigen Gewerbeaufsichtsamt mitgetragen.

Aufgrund dieses Gutachtens kann somit fetsgestellt werden, dass der - um 30 m - auf
170 m reduzierte Abstand zur bestehenden Harterei unproblematisch ist und zu keinen
Problemen fuhren wird.

7.2. Immissionsschutzrechtliche Auswirkungen - Larm:

Sudlich des gepl. Wohnbaugebietes ,Hauseréacker® fihrt die KreisstraBe K 4769
voriiber. Von dieser gehen Larmemissionen aus, die auf das Plangebiet einwirken.

Aus Verkehrszahlungen vor Ort ergibt sich eine relativ geringe Verkehrsdichte auf der
KreisstraBBe. So muss kiinftig mit ca. 2000 KFZ / d gerechnet werden. Dabei dirfte der
Schwerlastverkehrsanteil mit ca. 2 % anzusetzen sein. Die Fahrgeschwindigkeiten auf
der Kreisstraf3e werden 6stlich der Einmindung des Hohenbaumweges kiinftig auf 50
km/h und westlich des Hohenbaumweges auf 70 km/h beschrankt sein (zwingende
Forderung des StraB3enbauamtes).

Aus einer ersten Abschatzung ergibt sich unter Einhaltung der Grenzwerte der DIN
18005 bei einer Geschwindigkeit von v = 70 km/h flir den kritischen Nachtwert ein Min-
destabstand von 34 m zwischen StraBenachse und Wohnbebauung. Bei Anwendung
der Grenzwerte der 16.BImSchV ergibt sich ein Abstand von 19 m. Die Werte der 16.
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BImSchV (49 dB(A) nachts) sind einzuhalten, bei den Werten der DIN 18005 (45
dB(A) nachts) gibt es einen Abwégungsspielraum bis ca. 49 dB(A). Da der jetzt
geplante Mindestabstand aller Baukorper westlich des Hohenbaumweges 24 m und
mehr betragt und zudem hier ein bepflanzter Gelandewall angelegt werden soll, kann
nach Auffassung der Stadt in diesem Teilbereich auf weitere Schallschutzmafnahmen
verzichtet werden.

Ostlich des Hohenbaumweges reduziert sich der Abstand der Bebauung auf 19,0 m.
Allerdings betragt hier die kiinftig zulassige Geschwindigkeit nur 50 km/ h, so dass auch
in diesem Bereich die Larmbelastung im Abwagungsspielraum der DIN 18005 liegen
wird. Da es sich nur um ein einziges Geb&aude handelt, verzichtet die Stadt aus Griinden
der dorfgerechten Ausgestaltung des Ortseinganges dstlich des Hohenbaumweges auf
Schallschutzwénde oder -wélle sowie auf andere Festsetzungen.

7.3. Auswirkungen auf die Gebaudegriindung:

Das Hydrogeologische Biiro Thomas Reichel in 72160 Horb-lhlingen hat fiir das Plan-
gebiet die Bodenverhéltnisse untersucht. Das Gutachten "Bodenverhaltnisse im Bereich
der geplanten BaulanderschlieBung "Hauseréacker" in Horb-Ahldorf* und die "Empfeh-
lungen zur Bauausfiihrung und Ausschreibung der geplanten BaulanderschlieBung
"Hauseracker" in Horb-Ahldorf" liegen beide als Anlagen dieser Begriindung bei, so
dass im Detail auf die dort getroffenen Aussagen verwiesen werden kann.

Im Plangebiet hat das Biro eine "Doline" und eine "nicht definierte Muldenstruktur"
festgestellt. Die im Planteil eingetragene Doline solite nach Aussage des Biiros mog-
lichst nicht bebaut werden. Aus diesem Grund wurden alle Baufenster so gelegt, dass
ihre Uberbauung nicht notwendig ist. Die im Planteil eingetragene "nicht definierte
Muldenstruktur” kann hingegen Uberbaut werden, wenn ein entsprechender Bodenaus-
tausch vorgenommen wird. Im Textteil findet sich in den "Hinweisen" ein entsprechen-
der Vermerk.

7.4. Auswirkungen auf Natur und Umwelt:

-Die durch das Baugebiet zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und Umwelt werden in
einem Gutachten der Planungsgruppe ACER, 72160 Horb-Rexingen ausfihrlich dar-
gestellt, so dass auf die dort getroffenen Aussagen verwiesen werden kann. Das Gut-
achten liegt dieser Begrindung als Anlage bei.

GemaB § 2 a BauGB ist bei Bebauungsplanen fiir bestimmte Vorhaben eine Umwelt-
vertraglichkeitsprufung (UVP) durchzufthren. Der Bebauungsplan "Hauseracker" fallt je-
doch nicht in diese Kategorie von B-Planen und ist daher nicht UVP-pflichtig.

Biotope entsprechend § 24 a Naturschutzgesetz befinden sich weder im Plangebiet
noch im unmittelbaren Anschluf3 an dieses. Fur die sonstigen Eingriffe in den Naturhaus-
halt werden innerhalb des Plangebietes diverse AusgleichsmaBnahmen verwirklicht
(siehe Eingriffs- und Ausgleichsbewertung der Planungsgruppe ACER).

Wie sich aus der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung ergibt, ist der nach § 1 a BauGB
geforderte Ausgleich mit den jetzt geplanten MaBnahmen innerhalb des Plangebietes
moglich. Zusatzliche AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes sind daher
nicht notwendig.
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8. Bodenordnung:

Bodenordnende MafBnahmen enstprechend den Bestimmungen des Baugesetz-
buches sind nicht geplant.
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Blrgermeisteramt: (Operbirgermeister Michael Theurer)

Anlagen: - "Untersuchung der Luftschadstoffbelastung im Bereich des Bebauungsplans
"Hauseracker"". Verfasser: Herr Dr. Ing. H. Gross, Baro fur Technische Messungen,
70794 Filderstadt - Bernhausen.

- Gutachten "Bodenverhalitnisse im Bereich der geplanten BaulanderschlieBung
"Hauseracker" in Horb-Ahldorf". Verfasser: Hydrogeologisches Biiro Thomas
Reichel, 72160 Horb-thlingen.

- "Empfehlungen zur Bauausfiihrung und Ausschreibung der geplanten Bauland-
erschlieBung "Hauserédcker” in Horb-Ahldorf". Verfasser: Hydrogeologisches Bliro
Thomas Reichel, 72160 Horb-Ihlingen.

- Eingriffs- und Ausgleichsbewertung zum Neubaugebiet "Hauseracker",
Verfasser: ACER, 72160 Horb-Rexingen
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