Eremplar #833

GroBe Kreisstadt Horb am Neckar

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Talberg (WA) in Horb a.N. - Altheim
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1. Erfordernis der Planaufstellung:

Das letzte Neubaugebiet, das in Altheim Ende der 80-er Jahre erschlossen wurde
war Kihlwiesen |. Aufgrund der groBen Nachfrage nach Bauplatzen wurden alle
stadtischen Platze innerhalb kuzer Zeit verkauft, so daf3 die Stadt seit mehreren
Jahren Gber keine Baugrundstiicke im Plangebiet Kihiwiesen | mehr verfugt. Da
die Stadt auch in anderen Teilen der Ortslage praktisch keine verfugbaren Bau-
landreserven besitzt, aber andererseits bereits im Juli 1996 ca. 65 Anfragen nach
Einfamilienhausplatzen der Ortsverwaltung vorlagen, bestent in Altheim heute ein
dringender Bedarf an Wohnbauland, dem mit der Ausweisung des Neubaugebiets
Talberg Rechnung getragen werden soll.

Der Bebauungsplan Talberg geht mit ca. 90 Bauplatzen bzw. ca. 9,0 Ha Flache
(inclusive Grunflachen und okologischer Ausgleichsflachen) Uber den z.Z. tatsach-
lich vorhandenen Bedarf hinaus. Dies ist gerechtfertigt, da

- die ErschlieBung des Gebiets voraussichtlich in 2 Bauabschnitten (4 60
und & 30 Bauplatzen) erfolgen wird und beide Bauabschnitte aufeinan-

der abzustimmen sind,
- in der Flachennutzungsplan-Fortschreibung fur den Bemessungszeitraum
von 10 Jahren ein realistischer Bedarf fur Aitheim von 15,6 Ha ermittelt

wurde und
die Gesamtflache eine raumliche Einheit bildet, die in stadtebaulicher, ge-
stalterischer und dkologischer Hinsicht eine Gesamtkonzeption erfordert.

2. Entwicklung aus dem Fidchennutzungsplan (FNP):

Der bestehende und wirksame Flachennutzungsplan wird z.Z. grundlegend uber-
arbeitet, u.a. auch im Planbereich, der kinftig als Wohnbauflache ausgewiesen

wird.

Da die Neuaufstellung des FNP bereits sehr weit fortgeschritten ist (der Satzungs-
beschiuB ist erfolgt), wurde der neue FNP dem Bebauungsplan zugrundegelegt
und im B-Plan entsprechend differenziert. Der Bebauungsplan Talberg ist somit
aus dem kinftig wirksamen FNP entwickelt.

Festsetzungen des Landschaftsplans stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende Flurstucke:
6, 7. 8, 9/1, 45/2, 221, 228, 229, 229/1, 545/1, 545/2, 546, 547, 548, 549, 55111,
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551/2, 552/1, 553/1, 553/2, 553/3, 554, 555/1, 555/2, 556/2, 567/1, 567/2, 568,
569/1, 569/2, 569/3, 569/4, 569/5, 570/1, 570/2, 570/3, 571/1, 571/2, 573/1, 573/2,
574/1, 574/2, 575, 576, 576/1, 802, 816, 818, 819, 820/1, 820/2, 821, 822, 823,
824, 826/1, 826/2, 827, 828, 842/1, 842/2, 842/3, 842/4, 842/6, 843, 844, 845, 846,
847/1, 847/2, 848, 849, 850, 851, 852/1, 852/2, 853/1, 853/2, 853/3, 3573.

Ferner liegen in seinem Geltungsbereich Teile der folgenden Flursticke:
1.5, 41, 42/1, 43/1, 44, 45/1, 70/3, 70/9, 70/12, 205, 228/1, 231, 545, 556/1, 817/1,

829, 837/2, 854/1, 3596, 3597.

(Stand: 1.1.1996)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde so abgegrenzt, daf3 die oben
genannte Gesamtkonzeption aufgestelit werden konnte.

Ferner wurden in seinen Geltungsbereich Teile des Plangebiets von Kuhlwiesen |
aufgenommen, u.a. da

- der im Plangebiet Kiihiwiesen | bisher vorgesehene Kinderspielplatz weiter
in Richtung Ortskern verlegt werden soll, damit er auch fur Kinder von dort

besser erreichbar wird und
- die bisher auf Flurstiick 816 vorgesehene Bebauung Uberplant werden

soll.

Das zu beplanende Gebiet gliedert sich in einen Kernbereich, der landwirtschaft-
lich genutzt wird und weitgehend ausgeraumt ist und in verschiedenartige Randzo-
nen, die z.T. dkologisch wertvolle Streuobstbestande aufweisen oder vom Bruhl-
bach durchflossen werden. Weitere Informationen - betreffend die naturraumlichen
Strukturen - finden sich in den Bestandsplanen zum Grinordnungsplan.

An Baubestand sind im Gebiet 2 Wohngeb&ude, 2 Feldscheunen und ein groBer
Gewolbekeller vorhanden; diese sind in gutem baulichem Zustand. Beide Wohn-
gebaude und die Geschirrhitte auf Flurstiick 851 steht z.Z. nicht zur Disposition.

Das Gebiet wird von 2 Feldwegen durchschnitten, deren Anbindung an das inner-
ortliche StraBennetz gewahrleistet bleiben muB.

Ferner wird das Gebeit von zwei 110-kV Leitungen der EVS und einer Wasser-
hochdruckleitung gequert, die verlegt werden konnen.

4. Bestehende Rechtsverhéltnisse:

Der Bebauungsplan Talberg greift in den rechtskraftigen B-Plan Kihiwiesen | ein
(siehe oben). Dieser tritt im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans Talberg
auBer Kraft, ebenso die fur diesen Bereich geltende Dachgaubensatzung der Stadt

Horb.
Sonstige bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Satzungen bestehen im Be-
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reich des Plangebiets nicht.

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

Das Gebiet wird mit 78 freistehenden Einzelhdusern bebaut. Daneben wird die
Maglichkeit zur Errichtung von 2 Reihenhausgruppen mit zusammen ca. 12 Wohn-
einheiten geschaffen. Die GrundstiicksgroBen der geplanten, freistehenden Einzel-
hauser liegen zwischen 345 und 781 gm, der Durchschnittswert betragt 541 gm.

Die VerkehrserschlieBung fir das Wohngebiet Talberg erfolgt vorrangig von der
Salzstetter StraBe aus und zusatzlich Uber das bestehende Gebiet Kuhlwiesen I.

Die festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen sollen das Gebiet im Innern auf-
werten, von auBen seine Einbindung in die Landschaft verbessern und den ge-
setzlich geforderten Ausgleich fur die Eingriffe in das Okosystem - soweit madglich -
bewirken.

5.2. Planungsrechtliche Festsetzungen im einzeinen:

5.2.1. Bebauung:

Das Neubaugebiet Talberg wird als Aligemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
Nutzungskonflikte mit anderen Nutzungen in Altheim bestehen nicht, die Auswei-
sung der Flache als "WA" ist unproblematisch. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden auch ausnahmsweise nicht zugelassen, da das Gebiet sehr groB ist und
zusatzlicher Verkehr die Wohnqualitat unverhaitnisméBig beeintrachtigen wurde.

Das Plangebiet soll auf ca. 90 % seiner Flache mit freistehenden Einzelhausern
bebaut werden, da dies z.Z. die fast ausschlieBlich nachgefragte Bauform in Alt-
heim ist und im Bereich der steilen Nordhanglagen die Verschattungsprobleme bei
diesem Bautyp geringer ausfallen wie bei anderen Bauformen.

In einem kleinen Teilbereich des Plangebiets wurde die Errichtung von freistehen-
den Einzelhausern nicht vorgeschrieben: hier soll es maoglich sein, daB bei Bedarf
auch andere Bauformen (Reihenhauser, Doppelhauser, Hausgruppen usw.)
errichtet werden kénnen, um diese flachen- und kostensparenden Bauweisen
zumindest in einem kleinen Teilbereich zu férdern. Aus diesem Grund wurde hier
die abweichende Bauweise a 1 festgesetzt, damit Gebaudelangen tber 50 m mog-
lich bleiben und z.B. Reihenhausgruppen nicht unsinnig begrenzt werden.
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5.2.2. ErschlieBung:

Die auBere VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt vorrangig Uber die Salz-
stetter StraBe, da hier ein zlugiger AnschiuB an das Hauptverkehrsnetz des Ortes
gegeben ist. Zusatzlich wird das Plangebiet an Kihlwiesen | angeschiossen; so
soll eine gute Vernetzung mit anderen Ortsteilen gewéhrleistet werden und zu-
gleich die Erreichbarkeit aller Teile des Gebiets sichergestellt sein, wenn eine der
beiden Anbindungen blockiert ist.

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt Gber eine - mit einem Gehweg verse-
hene - HaupterschlieBungsstraBe, die die Salzstetter Strae mit dem bestehenden
Wohngebiet Kuhiwiesen | verbindet. Ferner wird der Kernbereich des Plangebiets
mit einer weiteren ParallelstraBe aufgeschlossen, die als gemischte Verkehrsfia-
che ausgewiesen wird. Dieses Netz wird durch weitere kurze StichstraBen erganzt.

Zwischen dem alten Plangebiet Kihiwiesen | und Talberg wird ein Anliegerweg mit
beschranktem Fahrverkehr ausgewiesen: dieser soll als Gehweg genutzt werden,
um so eine zlgige Anbindung beider Gebiete an den Ortskern sicherzustellen. Fer-
ner dient er als Zufahrt zu den dort geplanten Einfamilienhausern.

Der landwirtschaftliche Verkehr wird im wesentlichen nicht durch das Gebiet ge-
fuhrt, sondern um dieses herumgeleitet, so daB er im Plangebiet keine nennens-
werten Storungen verursacht.

Ferner wird das Gebiet durch mehrere FuBwege mit der bestehenden Ortslage und
der freien Landschaft verbunden.

Sollte das Plangebiet Talberg eines Tages nach Nordwesten erweitert werden
mussen (z.Z. ist dies nicht beabsichtigt), so ware die ErschlieBung der Flachen
Uber die 3,00 m breite StraBe auf Flurstiick 553/1 (vom neuen Ulmenweg zum
geplanten Wirtschaftsweg) moglich. Zu diesem Zweck kénnte die heute hier vorge-
sehene StraBe im Rahmen des neuen Bebauungsplanverfahrens auf 4,75 m bzw.
5,50 m verbreitert werden ohne daB private Grundsticksflachen erworben werden
muBten: der Ostlich dieser StraBe vorgesehene Verkehrsgriinstreifen mit 4 Pflanz-
geboten fur Einzelbdume kénnte entsprechend umgewidmet werden, er wurde aus
diesem Grund ausgewiesen.

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie der AnschluB des Gebiets an das
Abwassernetz des Ortes ist unprobiematisch.

5.2.3. Grinordnung / Umweltschutz:
Es wird auf die Begrindung zum Grinordnungsplan hingewiesen.

Alle offentlichen Grinflachen liegen zwischen den Gebieten Kihlwiesen | und Tal-
berg und bilden eine langgestreckte, schmale Griinzasur, die der raumlichen Glie-
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derung und Aufwertung der Wohnbauflachen dient, den KaltluftabfluB in die alte
Ortslage gewahrleistet, einen offentlichen FuB- und Anliegerweg aufnimmt und
uber die das aus Kuhiwiesen | kommende Quellwasser in einem offenen Graben

abgeleitet wird.

Am 0Ostl. Ende der offentlichen Grunflachen wird ein stadtischer Kinderspielplatz
angelegt. Dieser wird nicht - wie urspringlich geplant - im Gebiet Kihlwiesen |
errichtet, sondern an der jetzt vorgesehenen Stelle ausgewiesen, damit er auch fir
Kinder aus der alten, z.T. stark verdichteten Ortslage gut erreichbar ist.

Die festgesetzten privaten Grunflachen, die MaBnahmen fur Naturschutz und Land-
schaftspflege sowie die Pflanzgebote und -bindungen sollen das Plangebiet in die
Landschaft einbinden, im Innern ansprechend gestalten und den gesetzlich vorge-
schriebenen Ausgleich fir die erforderlichen Eingriffe in den Naturhaushalt sicher-
stellen.

Flr das Gebaude Salzstetter StraBe 51 wird kinftig kein Baufenster mehr ausge-
wiesen. Es ist vorgesehen, daB dieses Gebaude langfristig abgebrochen wird, um
so den KaltluftfluB durch die alte Ortslage zu verbessern. Ferner sollen hierdurch
der Zufahrtsbereich und die Salzstetter StraBe gestalterisch aufgewertet werden,
indem der Blick in die Talaue des Bruhlbachs und auf den Hangbereich freigege-

ben wird.

Soweit gefallemanig moglich, muB das anfallende Dachflachenwasser (iber offene
Graben abgefihrt werden. Hierdurch soll eine unnotige Belastung der stadtischen
Klaranlage vermieden und der RegenwasserabfluB verzogert werden, so daf3 der
Grundwasserkorper - soweit méglich - angereichert wird.

5.2.4. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen:

Die Festsetzung von ErdgeschoBfuBbodenhéhen ist fiir die gestalterisch befriedi-
gende Einflgung der Baukérper in die vorhandene Topographie, fur die Vermei-
dung von funktional unzureichenden Hohenlagen gegentber der jeweiligen Nach-
barbebauung (Vermeidung von Verschttungen, (berhohen Stitzmauern und Ab-
fangungen) und als Bezugspunkt fur die Festsetzung eindeutiger Trauf- und First-
hohen erforderlich.

Die Festsetzung max. zulassiger Trauf- und Firsthdhen soll im Verbund mit Z = |
eine geschlossene Dachlandschaft entstehen lassen, so dafB sich das Baugebiet
in die umgebende Landschaft und in das Dorfbild einfagt.

Insbesondere um keine nenneneswerten Beeintrachtigungen der relativ kleinen
Grundsticke bezlgl. Besonnung zu verursachen, werden Garagen auBerhalb der
Baufenster nur auf den dafir ausgewiesenen, eng begrenzten Flachen zugelas-
sen.
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Um in dem relativ groBen Plangebiet gleichférmig - monotone StraBenraume zu
verhindern, wurden in einzelnen, eng begrenzten Abschnitten Baulinien festge-
setzt: diese sollen "Engstellen" definieren und so abwechslungsreiche, pragnante
und dorfgerechte StraBenbilder entstehen lassen.

5.3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im einzelnen:

Das Plangebiet Talberg schlieBt an die alte Ortslage von Altheim an, weist eine
beachtliche GroBe auf und wird einen neuen Ortsrand bilden, der auf langere Zeit
Bestand haben soll. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, neben den planungs-
rechtlichen Festsetzungen auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen mit erhéh-
tem Standard zu erlassen, um das Plangebiet in die alte Ortslage und die Land-
schaft einzubinden und um ihm im Innern - trotz seiner GréRe - ein ansprechendes
Gesamtbild zu geben. Dies betrifft insbesondere die Dachformen, die Firstrichtun-
gen, die Dachneigungen und -deckungen, die Dachaufbauten (Gauben) und die
Dacheinschnitte sowie die Fassadengestaltung und deren Farbgebung, Werbean-
lagen, AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen.

Zur Verbesserung des Erscheinungsbildes wurden ferner Festsetzungen bezlglich
der unbebauten Flachen, der Stellplatze und der Einfriedungen getroffen (siehe
auch Grunordnungsplan). Abgrabungen, Aufschiittungen und Stitzmauern (ber
0,5 m Hohe sind aus diesem Grund kenntnisgabepflichtig und durch Gelénde-
schnitte nachzuweisen.

Die Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen wird festgesetzt, da die
sich aus § 37 (1) LBO ergebende Stellplatzdichte (ca. 450 KFZ / 1.000 EW) nicht
der tatsachlich vorhandenen KFZ-Dichte im landlichen Raum entspricht (diese liegt
weitaus hoher) und die Verdichtung im Plangebiet ein Abstellen der KFZ im erfor-
derlichen Umfang im StraBenraum nicht zulaBt. Da die Allgemeinheit ferner nicht
zusatzlich durch den Bau und Unterhalt weiterer &ffentlicher Parkplatze fur Privat-
personen belastet werden soll und die Schaffung entsprechender Stellplatze auf
den privaten Baugrundstiicken i.d.R. problemios méglich ist, wird die Stellplatzver-
pflichtung far Wohnungen wie dargestelit erhéht.
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6. Stadtebauliche Kenndaten:

Gesamtflache 9,02 Ha 100,0 %

Verkehrsflache 1,35 Ha 15,0 %

Grunflache 2,95 Ha 32,7 %
- dffentliche Grunflache 0,27 Ha 3,0 %

- private Grunflache fur Natur-

schutz + Landschaftspflege 1,41 Ha 15,6 %
- sonstige private Grunflache 1,27 Ha 14,1 %
Nettobauland 4,72 Ha 52,3 %
Anzahl der gepl. Ein- und Zweifamilienhauser: 78 Gebaude
Anzahl der geplanten Reihenhausgruppen: 2 Gruppen a 6 WE
voraussichtl. Anzahl der Wohneinheiten (WE):
78 Gebaude x 1,5 WE/Gebaude = 117 WE
+ 2Gebiudeda 6 WE = 12 WE

voraussichtl. Anzahl der Einwohner (EW):
129 WE x 2,3 EW/WE = 297 EW

7. Auswirkungen der Planung:
7.1. Auswirkungen auf Natur und Umwelt:
Im Plangebiet liegen keine, nach § 24 a geschitzten Biotope.

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundenen Folgen findet jedoch
ein genereller Eingriff in den Naturhaushalt statt. Dieser ist nach § 8 a BNatSchG
zu untersuchen und auszugleichen.

Der zu erwartende Eingriff ist in der Begrindung zum Grinordnungsplan erdrtert,
die geplanten AusgleichsmaBnahmen sind im eigentlichen Grinordnungsplan dar-
gestellt. Der Grunordnungsplan ist Teil das Bebauungsplans Talberg, auf ihn wird
verwiesen.

Wie aus der Begrindung zum Grunordnungsplan hervorgeht, ist der nach § 8 a
Bundesnaturschutzgesetz geforderte Ausgleich der Eingriffe mit den jetzt geplan-
ten MaBnahmen zu ca. 70 % mdglich. Ein weitergehender Ausgleich ware méglich,
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wenn zusatzliche Flachen erworben wirden. Da die meisten, im unmittelbaren
Umfeld zum B-Plan gelegenen Grundstlcke 6kologisch hochwertige Streuobstbe-
stande oder Feuchtwiesen aufweisen (also nur noch bedingt verbessert werden
konnen), ist deren Erwerb zur Umsetzung weiterer AusgleichsmaBnahmen - auch
in Anbetracht der damit verbundenen Kosten - nicht sinnvoll.

Die Alternative hierzu - der Verzicht auf einen Teil der geplanten Bebauung und
die Nutzung dieser Flachen fur weitere AusgleichsmaBnahmen - scheidet jedoch
aus, da alle jetzt ausgewiesenen Bauflachen aus der Sicht der Stadt benétigt wer-
den (siehe oben) und andere Standorte fur Neubaugebiete im Umfeld von Altheim
nur noch begrenzt vorhanden sind.

Somit konnen z.Z. ca. 30 % der Eingriffe nicht ausgeglichen werden.
Da die Stadt neben der Beachtung okologischer Aspekte auch den vorhandenen
dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung zu angemessenen Grundstlckspreisen

befriedigen muB, muB nach Abwagung aller Aspekte das verbleibende Restdefizit
in diesem speziellen Fall hingenommen werden.

8. Bodenordnung:

Bodenordnende MaBnahmen entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbu-
ches sind nicht vorgesehen.

9. Zeitliche Verwirklichung:

Der 1. Bauabschnitt des Bebauungsplans soll nach dessen Inkrafttreten z{igig ver-
wirklicht werden.

Aufgestelit: Honhardt, den 04.11.1996 ) 3
Erganzt:  Honhardt, den 07.04.1997 / Utr'e
Planungsburo: (RBM Armin May)

Anerkannt: Horb a.N., den jé/\/

Stadtplanungs-+ Hochbauamt: ( Gerhard Penck) .

Anerkannt: Horb a.N., den

Burgermeisteramt: berburgermeister Michael Theurer)
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