Grof3e Kreisstadt Horb am Neckar

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Gartenacker IV (WA) in Horb a.N. - Dettlingen



1. Erfordernis der Planaufstellung:

In Dettlingen wurde das letzte, in stadtischem Besitz befindliche Baugrundstiick vor
einiger Zeit verauBert; seitdem verfiigt die Stadt in diesem Ort liber keine bebaubaren
Grundstiicke mehr. Da bei der Ortsverwaltung von Dettlingen immer wieder ortsansas-
sige Burger nach Baugrundstiicken nachfragen und z.Z. mehrere Kaufinteressenten vor-
gemerkt sind, soll der Bebauungsplan Gartenécker IV aufgestellt werden.

2. Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan (FNP):

- Der wirksame Flachennutzungsplan weist das gesamte Plangebiet als Wohnbaufléache
aus. Damit kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan Gartenéacker IV, der ein
allgemeines Wohngebiet festsetzt, aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Flursticke:
108, 109, 110, 111, 112, 112/1.

Ferner liegen in seinem Geltungsbereich Teile der folgenden Flurstiicke:
11, 11/1,12, 13, 107, 137/12, 137/13.

(Stand: 20.9. 2004)

Der Bebauungsplan schliet im Westen an das Neubaugebiet Gartenacker lll aus den
90-er Jahren und im Siiden an die alte Ortslage an. Nach Norden schlief3t er mit dem
hier bestehenden Feldweg ab. Im Nordosten grenzt er an bestehende Waldflachen
und im Osten an ein schmales Wiesengrundstiick. Insgesamt wird mit ihm eine Abrun-
dung der Ortslage erreicht.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen steilen Siidhang mit einer durchschnittli-
chen Hangneigung von ca. 20 %. Die Flachen sind landwirtschaftlich genutzt und z.T. mit
Obstbaumen bestanden. Am siidlichen Plangebietsrand befindet sich eine Feldhecke;
diese ist ein Biotope geman § 24a Naturschutzgesetz.

Die PlangebietserschlieBung fir den Fahrverkehr erfolgt von Westen, aus dem Bauge-
biet Gartenacker Ill, der AnschluBpunkt ist zwingend vorgegeben. Ferner gibt es eine
fuBlaufige ErschlieBung von Siiden. Diese kommt vom Rathaus an der Bittelbronner
StraBe und fihrt von dort - an einem bestehenden Spielplatz vorbei - mittig auf das
Plangebiet zu.

Im Plangebiet findet sich auf Flurstiick 110 eine vernésste Stelle. Das hier zu Tage tre-
tende Schichtwasser wird z.Z. unterirdisch gefasst und abgeleitet.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse:

Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Satzungen bestehen im Bereich des Bebau-
ungsplanes Gartenéacker IV fir zwei kleine Teilbereiche im Stdwesten und Siden
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(siehe Planteil). Diese werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Gartenacker IV
aufgehoben.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Flurneuordungsverfahrens "Horb-Dettlingen". In die-
sem Verfahren hat die vorlaufige Besitzeinweisung bereits stattgefunden - im Plange-
biet kommt es zu keinen relevanten Veranderungen.

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

Mit dem Bebauungsplan soll Wohnbauland fur den Bau von Einfamilienhausern er-
schlossen werden. Das Gebiet wird mit 22 freistehenden Einzelhdusern bebaut. Alter-
nativ ist die Errichtung von Doppelhausem zuléssig.

Die auBere VerkehrserschlieBung des Wohngebietes erfolgt von der Stral3e "Halden-
acker" im Westen. Der bestehende Feldweg am nérdlichen Plangebietsrand bleibt un-
verandert bestehen.

Die vorhandene Feldhecke im Siiden (24a Biotop) wird erhalten und lediglich an einer
Stelle mit einem FuBweg senkrecht durchstoBen. Die festgesetzten griinordnerischen
MaBnahmen und Erhaltungsgebote sollen mittelfristig die Einbindung in die Landschaft
sicherstellen, das Gebiet im Innern aufwerten und dazu beitragen, dass der gesetzlich
geforderten Ausgleich fir die Eingriffe in das Okosystem (soweit maoglich) erreicht wird.

5.2. Planungsrechtliche Festsetzungen im Einzelnen:
5.2.1. Bebauung:

Das Neubaugebiet Gartenacker IV wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewie-
sen. Nutzungskonflikte zu anderen Nutzungen bestehen nicht, beziglich der weiter nord-
lich vorbeifihrenden Bahntrasse siehe unten unter 7.1.. Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden auch ausnahmsweise nicht zugelassen, da zusatzlicher Verkehr die
Wohnqualitat des Gebietes unverhéltnismaBig beeintrachtigen wirde. Zudem ist ein
Antrag auf Errichtung derartiger Einrichtungen &uBerst unwahrscheinlich.

Das Plangebiet soll mit freistehenden Einzelhdusern bebaut werden, da diese z.Z. die
ausschlieB3lich nachgefragte Bauform in Dettlingen darstellen. Ferner werden Doppelhau-
ser zugelassen um zusatzlich die Schaffung von preiswertem Wohnraum zu ermogli-
chen. Die Bauplatze sollen vorrangig der Deckung des Eigenbedarfs der Bevolkerung

dienen.

Die GroéBe der Einfamilienhausbauplatze reicht von 399 gm bis 730 gm; der durch-
schnittliche Wert betragt 504 gm.

Die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes ist in mehreren Bauabschnitten
maoglich.
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5.2.2. ErschlieBung:

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes durch den Fahrverkehr erfolgt von Westen
tber die die StraBe "Haldenacker". Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine - diagonal
von Slidwesten nach Nordosten - die Hohenlinien hochsteigende StraBe; diese endet
in einem Wendehammer. Von dieser StraBe zweigen zwei Stiche ab, die ebenfalls in
Wendehammem enden. Eine andere ErschlieBung ist - bedingt durch die topographi-
schen Verhéltnisse - nicht sinnvoll. Eine Fortfiihrung der im Osten endenden StichstraBen
ist nicht geplant.

Die am Ende der StraBe "Haldenacker" angeordnete private Griinflache dient aus-
schlieBlich dem Zugang zu den Flurstiicken 107 und 108, so dass deren landwirtschaftli-
che Nutzung gesichert ist. Die ErschlieBung des landwirtschatftlich genutzten Teiles von
Flurstiick 112 ist Uber den, am nérdlichen Plangebietsrand entlangfiihrenden, Feldweg
gesichert.

Alle StraBBen werden auf eine Bereite von 5,3 m ausgebaut (inclusive jeweils 0,15 m
Tiefbord), so dass eine Parkierung im StraBenraum madglich ist; auf die zusatzliche Aus-
weisung offentlicher Stellplatze kann daher in dem stark hangigen Gelande verzichtet
werden.

Der von der Bittelbronner StraBe kommende FuBweg wird bis zur StraRe "Haldenacker"
weitergeflihrt und Gber einen straBenbegleitenden Gehweg an Gartenacker IIl ange-
schlossen. Die Ausweisung eines Gehweges entlang der StraBe "Haldenacker" erfolgt,
da in diesem Bereich mit regem FuBgangerverkehr zu rechnen ist. So verknlpft diese
Verbindung kiinftig Gartenécker Ill und IV auf direktem Wege mit dem siidlich angren-
zenden Spielplatz, dem Kindergarten, der Bushaltestelle und dem Rathaus.

Ferner wird im Plangebiet zwischen dem Prélat-Kaupp-Weg und dem weiter nérdlich
verlaufenden Feldweg eine 6ffentliche Treppenanlage errichtet, so dass man aus dem
Gebiet rasch und ohne gro3e Umwege die freie Landschaft erreichen kann.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitat, sowie die Abwasserbeseiti-
gung sind problemlos mdglich. Im Gebiet selbst wird eine Umspannstation errichtet.

5.2.3. Griinordnung / Umweltschutz:

Die festgesetzten privaten Griinflichen, das Verkehrsgriin, die Pflanzgebote und
Pflanzbindungen sowie die MaBnahmen fiir Naturschutz und Landschaftsplege sollen
die Einbindung des Plangebietes in die Landschaft sicherstellen, es im Innem anspre-
chend gestalten und den gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleich fir die erforderlichen
Eingriffe in den Naturhaushalt bewirken - soweit dies unter den gegebenen Bedingun-
gen moglich ist. Zuséatzlich hierzu wird auBerhalb des Plangebietes eine Ausgleichsfla-
che angelegt (vgl. Anlage).

Eine Versickerung des anfallenden Dachflachen- und Sickerwassers (§ 45 b Wasserge-
setz fur Baden-Wiirttemberg) ist im Plangebiet aufgrund der steilen Hanglage und der
kleinen Baugrundstucke nicht moglich, das Wasser wird daher in einem Trennsystem
abgefuhrt und dem DieBener Bach zugeleitet. Bevor es diesen erreicht, soll es in einem
begriinten Regenriickhaltebecken in Bachnéahe, am Ende des Schaltbrunnenweges,
gepuffert werden.

Im Plangebiet findet sich auf Flurstiick 110 eine vernasste Stelle. Das hier zu Tage tre-
tende Schichtwasser wird z.Z. unterirdisch gefasst und abgeleitet. Aufgrund der geologi-
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schen Verhéltnisse (es wurde durch das Hydrogeologische Biuro Thomas Reichelt ein
Geologischer Bericht erstellt) ist davon auszugehen, dass nach Abschluss der Tiefbau-
arbeiten der vernasste Bereich trockenfallen wird. Da hangaufwarts - im Pralat-Kaupp-
Weg - parallel zum Kanal eine Dranung mitgefiihrt wird, wird hier das Schichtwasser kunf-
tig gefasst und einem Brunnen zugeleitet. Dieser soll in der StraBengabel zwischen
dem Pralat-Kaupp-Weg und der Stral3e Haldenacker angelegt werden. Damit dirften
die Baugruben im Bereich der vernassten Stelle trockenfallen. Vorsichtshalber wird in
den Hinweisen jedoch die Anlage verstarkter Dranungen empfohlen.

Unmittelber sldlich des Plangebietes befindet sich ein Kinderspielplatz, der durch den
geplanten FuBweg auf kurzem Wege erschlossen wird. Die Ausweisung eines weiteren
Spielplatzes im Plangebiet selbst ist daher nicht erforderlich.

5.2.4. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen:

Im Planteil sind ErdgeschoBfuBbodenhdhen festgesetzt. Ihre Festsetzung ist flir die
gestalterisch befriedigende Einfigung der Baukorper in die vorhandene Topographie,
far die Vermeidung von funktional unzureichenden Héhenlagen gegeniiber der Stral3e
und der jeweiligen Nachbarbebauung (Vermeidung von Verschattungen, (iberhohen
Stltzmauern und Abfangungen), sowie als Bezugspunkt fir die Festsetzung eindeuti-
ger Trauf- und Firsthdhen erforderlich.

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

Die Zah! der Wohnungen je Baugrundstuick ist auf max. zwei begrenzt. Diese Begren-
zung erfolgt, da in dem stark hangigen Gelande bei héherer Verdichtung schnell Stell-
platzprobleme auftreten wirden. Zudem wurden gréBere Mehrfamilenhauser auf den
sehr keinen Grundstiicken eine fur Dettlingens Neubaugebiete untypische und nicht
dorfgerechte Verdichtung darstellen.

5.3. Ortliche Bauvorschriften:
Die Ortlichen Bauvorschriften bilden eine eigensténdige Satzung gemaB § 74 LBO.

Das Plangebiet ist von weitem einsehbar und bildet gegenliber der Landschaft einen
neuen Ortsrand, der nach Norden und insbesondere nach Osten hin langere Zeit Be-
stand haben wird. Hieraus - und um dem Gebiet in seinem Innern ein befriedigendes
Aussehen zu geben - ergibt sich die Notwendigkeit, neben den planungsrechtlichen
Festsetzungen auch oértliche Bauvorschriften zu erlassen. Dies betrifft insbesondere die
Dachformen, Dachneigungen und -deckungen, die Dachaufbauten (Gauben) und die
Dacheinschnitte, die Fassadengestaltung und deren Farbgebung, sowie die AuBenan-
tennen und die Niederspannungsfreileitungen.

Zur Verbesserung des Erscheinungsbildes wurden ferner Festsetzungen bezliglich der
Vorzonen und Vorgérten, der Stellplatze und der Einfriedungen getroffen.

Die Dachflachen der Gebaude sind stdorientiert und somit fir Solaranlagen geeignet.
Lediglich das Gebaude 6stlich des Brunnens (Bauplatz Nr. 5) zeigt mit seinem Giebel
nach Suden. Die Querstellung des Baukorpers erfolgt, da dieser Ort besonders betont
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werden soll - er bildet, zusammen mit dem kleinen Brunnenplatz, die Siedlungsmitte
und gibt dem Quartier seine gestalterische Identitat.

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

Da die Allgemeinheit nicht zusatzlich durch den Bau und Unterhalt 6ffentlicher Parkplatze
fir Privatpersonen belastet werden soll und die Schaffung entsprechender Steliplatze
auf den privaten Baugrundstiicken moglich ist, wird die Stellplatzverpflichtung fiir Woh-
nungen entsprechend den Festsetzungen des Textteils gemal § 74 (2) Nr. 2. LBO
erhoht.

Die Anlage von Zisternen wird nicht vorgeschrieben, da auBerhalb des Plangebietes
(siehe oben unter 5.2.3.) ein Regenrickhaltebecken angelegt werden soll.

6. Stadtebauliche Kenndaten:

Gesamtflache 2,17 Ha 100,0 %
Nettobauland 1,11 Ha 51,2 %
Grunflache 0,76 Ha 35,0 %
- offentliche Grinflache 0,00 Ha 0,0 %
- private Grunflache 0,76 Ha 35,0 %
Verkehrsflache 0,30 Ha 13,8 %

7. Auswirkungen der Planung:
7.1. Immissionsschutzrechtliche Auswirkungen:

Emissionen gehen lediglich von der weiter im Norden verlaufenden Eisenbahnlinie aus.
Da diese aber im tiefen Einschnitt verlauft, sind vom Plangebiet Gartenacker Il keine
Probleme bekannt. Daher wird davon ausgegangen, dass auch in Gartenacker IV keine
Probleme auftauchen werden. Diese Einschatzung ergibt sich auch vor dem Hinter-
grund, dass die Bahnlinie elektrifiziert werden soll: erfahrungsgeman ergibt sich hierdurch
eine weitere Reduktion des Gerauschpegels.

7.2. Waldabstand:

Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand betragt 30 m. Dieser Abstand wird im
nordostlichen Plangebiet unterschritten.

Die Unterschreitung ist nétig, da nur so eine wirtschaftliche ErschiieBung und Bebauung
des Plangebietes mdglich ist.
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Die Unterschreitung ist moglich, da die stdostlich des Feldweges anschlieBende Fich-
tenschonung gerodet wird und der nordéstlich des Feldweges anschlieBende Misch-
wald zu einem reinen Laubwald umgebaut wird (Laubwald ist vergleichsweise sturmun-
empfindlich).

Ferner wurde in die Hinweise ein Passus aufgenommen, der im 30-m-Abstandsbereich
verstarkte Dachstlhle vorschreibt und der klarstellt, dass ggf. auftretende Schaden
weder vom zustandigen Forstamt noch von der Stadt getragen werden.

7.3. Auswirkungen auf Natur und Umwelt:

Umweltvertraglichkeitspriafung (UVP):

Gemal § 2 a BauGB ist bei Bebauungsplanen fur bestimmte Vorhaben eine Umwelt-
vertraglichkeitsprufung (UVP) durchzufihren. Der Bebauungsplan Gartenacker |V fallt
jedoch nicht in diese Kategorie von B-Planen und ist daher nicht UVP-pflichtig.

Unbeschadet dessen sind nachfolgende naturschutzrechtliche Belange zu untersuchen:

Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie:

Im Rahmen der Natura 2000 Konzeption der Européischen Union wurden im Friihjahr
2004 Teile des Plangebietes in den Entwurf fur die Nachmeldekulisse des Landes
Baden-Wurttemberg aufgenommen. Geplant ist die Ausweisung des FFH-Gebietes
Nr. 7516-341 "Freudenstadter Schwarzwaldrand". Die Vorprifung auf Notwendigkeit
einer FFH-Vertraglichkeitsprifung hat erbracht, dass die aufgezeigten méglichen Veran-
derungen im Rahmen des Vorhabens Baugebiet Gartenacker IV keine erheblichen Be-
eintrachtigungen innerhalb des FFH-Gebietes, insbesondere im Hinblick auf die Erhal-
tungsziele der im Meldebogen aufgefuhrten Lebensraumtypen und Arten, erwarten las-
sen. Eine Pflicht zur Durchfuhrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung besteht nicht.

Geschutzte Biotope gemaB § 24 a NatSchG:

Biotope entsprechend § 24 a Naturschutzgesetz befinden sich im Plangebiet in Form
einer Feldhecke am sadlichen Plangebietsrand. Diese wird an einer Stelle senkrecht mit
einem FufBweg und einem Leitungsrecht durchstofBen, ansonsten aber vollstandig erhal-

ten.

Eingriffs- und Ausdleichs-Bilanz gemaf § 1 a BauGB:

Sind durch die Aufstellung, die Anderung, die Ergédnzung oder die Aufhebung von Bau-
leitplanen Eingriffe in Natur und Lanschaft zu erwarten, so ist gemaf § 1a BauGB Uber
deren Vermeidung und deren Ausgleich nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zu entscheiden.

Fir die, durch den Bebauungsplan verursachten, Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den innerhalb und auBerhalb des Plangebietes diverse AusgleichsmalBnahmen verwirk-
licht und bilanziert (siehe Anlage zu dieser Begrinung). Aus der Bilanzierung ergibt sich
folgendes Bild:

"Die (auf den vorhergehenden Seiten der Bilanz) dargestelliten MaBnahmen
erscheinen geeignet, die nach den Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen
noch verbleibenden Beeintrachtigungen zu kompensieren.

Die Schutzglter Wasser sowie Arten und Biotope kdénnen als weitgehend ausge-
glichen betrachtet werden.

Bei den Schutzgutern Boden, Klima sowie Lanschaftsbild und Erholung verbleibt
nach der Umsetzung der vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahmen ein Defizit.
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Hierbei ist zu beachten, dass die Eingriffe in die Schutzgiter Klima sowie Land-
schaftsbild und Erholung nur schwer zu quantifizieren sind. Verbesserungsmaf-
nahmen, die ausschlieBlich auf die drei Schutzglter wirken, gibt es kaum. Weitere
Ausgleichsmaf3nahmen wirden dann auch zu Verbesserungen fir das Schutzgut
Arten und Biotope fihren."

(Aus Eingriffs-/Ausglichsbilanz fir den Bebauungsplan "Gartenacker IV" - vgl. Anla-
ge)

Da die Stadt im naheren und weiteren Umfeld um das Plangebiet Uber keine zusatzli-
chen Grundstucke verfugt, auf denen weitere MalBnahmen realisiert werden kénnen,
andererseits aber Bauplatze benétigt werden, muss das verbleibende Defizit im vorlie-
genden Fall aus Sicht der Stadt hingenommen werden.

8. Bodenordnung:

Bodenordnende MaBnahmen enstprechend den Bestimmungen des Baugesetzbu-
ches sind nicht geplant.

Aufgestelit: / 7)/% “\))

Honhardt, den 20.9.2004
Planungsburo: (RBM Armin May) d

P don . 13.DEL 200

Fachbereich Stadtentwicklung:

P o 13 DEZ 1004
BuUrgermeisteramt: (Olyerblrgermelster Michael Theurer)

Anlage:
Eingriffs-/Ausglichsbilanz fir den Bebauungsplan "Gartenacker 1V", Stand 20.9.2004
der ARGE Tier- und Landschaftsokologie Dr. Jirgen Deuschle, Kéngen / Buro am Fluf3, Plochingen
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