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Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Baugebiet Buhl*

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Forchtenberg verfugt im Ortsteil Sindringen Uber keine weiteren Neu-
bauflachen mehr, wahrend gleichzeitig der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen in
den letzten Jahren erheblich zugenommen hat. Der Nutzungsdruck entsteht durch
ortsansassige Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien in Sindringen weiter
gerne wohnhaft bleiben méchten.

In den bestehenden ErschlieBungsstraBen ,LimesstraBe® und RémerstraBe“ be-
steht die Moglichkeit, 9 weitere Bauplatze zu schaffen, ohne in gréBere zusam-
menhangende Naturschutzbereiche bzw. dem Weltkulturerbe ,Limes® einzugrei-
fen. Die Erweiterung dieser bereits bestehenden ErschlieBungsgebiete bieten der
wohnbauliche Entwicklung im Teilort Sindringen weitere Kapazitdten am Ort und
runden den Ortsrand ab.

Die Stadt Forchtenberg hat daher am 20.03.2012 beschlossen, den Bebauungs-
plan ,Erweiterung Baugebiet Buhl“ aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GréBe
von ca. 0,64 ha.

Verfahrensverlauf / Trennung des Verfahrens

Der Aufstellungsbeschluss wurden flur die zwei benachbarten Geltungsbereiche,
die Erweiterung der Bebauungspléane ,Setz" und ,Buhl llI“ gefasst und die ersten
Verfahrensschritte bis zur Offenlage im Zeitraum vom 02.04.2012 bis zum
30.04.2012 wurden auch gemeinsam in einem Bebauungsplan durchgefuhrt.
Aufgrund der eingegangene Anregungen und Bedenken bei der Offenlage wurde
im Rahmen der Abwagung beschlossen, den Geltungsbereich zur Erweiterung
Bebauungsplan ,Setz“ herauszunehmen und das Verfahren nur mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Baugebiet Buhl“ weiterzufuh-

ren.
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Abbildung 1: Bebauungsplan ,Erweiterung Baugebiet Setz und Buhl“ vom 20.03.2012
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2

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan fur die Region Heilbronn-Franken 2020 vom 03.07.2006 ist der
Nahbereich Forchtenberg dem Mittelbereich Kiinzelsau zugeordnet, liegt jedoch
auBerhalb der Regionalen Entwicklungsachse Waldenburg/Kupferzell - Kiinzelsau
- Krautheim/Dérzbach - Bad Mergentheim. Forchtenberg ist als auszubauendes
Kleinzentrum ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt teilweise, bzw. grenzt an ein Vorbehaltsgebiet fur Erholung
gem. Plansatz 3.2.6.1.

In den Vorbehaltsgebieten fur Erholung sollen die naturlichen und kulturellen Er-
holungsvoraussetzungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang und die Vielfalt,
Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft und der raumliche Zusammen-
hang der Erholungsrdume erhalten werden. Regional bedeutsamen Kulturdenk-
malen soll ein entsprechendes Umfeld bewahrt werden; die zusammenhangende
Erhaltung der Erholungseignung und der landschatftlichen Eigenart steht in diesen
Bereichen im Vordergrund. Das Vorbehaltsgebiet fur Erholung steht der Planung
nicht entgegen, sondern es ist lediglich in der Abwagung besonders zu berlck-
sichtigen.

Nordlich des Plangebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 100m ein Vor-
ranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege, éstlich schlieBt in einem Ab-
stand/ von ca. 40 m ein NATURA 2000-Gebiet an.

) i

vom 03.07.2006
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Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen 4. Fortschreibung 2015 des Flachennutzungsplans ,Mittleres
Kochertal“ von 14.07.2006 ist das Planungsgebiet ,Erweiterung Baugebiet Buhl®
als Wohnbauflache, bzw. als geplante Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht notwendig.

genshmigt mit Erlass
vom 05.07_2006

Abbildung 3: Auszug aus der 4. Fortschreibung 2015 des Flachennutzungsplans ,Mitt-
leres Kochertal“, in Kraft getreten am 14.07.2006

Wohnbauflachenbedarf

Gem. § 1 Abs. 3 Satz 1 haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Die Stadt Forchtenberg verfligt im Ortsteil Sindringen tber keine weiteren
Neubauflachen mehr, es befindet sich in Sindringen kein einziger Bauplatz im Ei-
gentum der Stadt, der verduBert werden kann. Auch in den Teilorten Ernsbach
stehend der Stadt lediglich 4 Bauplatze zur VerauBerung zur Verfugung und in
Forchtenberg lediglich sechs Bauplatze. Die Nachfrage nach Bauland besteht je-
doch, zumeist durch ortsansassige Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien
in Forchtenberg und in den Ortsteilen weiter gerne wohnhaft bleiben méchten.
Dieser Nachfrage kann die Stadt nicht ausreichend nachkommen. Daher versucht
die Stadt neben der Nutzung des Innenpotentials andere geeignete Bauflachen,
die bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt sind, in Bau-
land umzuwandeln.

Das vorliegende vergleichsweise kleine Plangebiet hat eine Gesamtflache von
6.425m?, davon sind 5.800m? als Wohnbauflache dargestellt, 565m? als Verkehrs-
flache und 60m2 als 6ffentliche Grinflache. Von dieser Gesamtflache sind 455m?
bereits im angrenzenden Bebauungsplan als WA Flache (360m?2) bzw. als Ver-
kehrsflache (95m?) ausgewiesen. Somit ergibt sich eine Neuausweisung an
Wohnbauflache von 5.440m2. Auf dieser Flache sollen 9 Bauplatze an den beste-
henden ErschlieBungsstraBen ,LimesstraBe” und RomerstraBe” realisiert werden,
dabei soll die bereits bestehenden ErschlieBung optimal genutzt und so wenig wie
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mdglich erweitert werden. Durch die geplante Bebauung und Gebaudeanordnung
soll eine abschlieBende Ortsrandarrondierung in diesem Bereich geschaffen wer-
den.

Die Planungen zur Erweiterung Baugebiet Buhl wurden bereits aufgrund eines
Bedarfs an Wohnbauflache mit dem Aufstellungsbeschluss am 20.03.2012 aufge-
nommen, der Bedarf ist weiterhin vorhanden und der Nutzungsdruck ist sogar ge-
stiegen, insbesondere da das Verfahren mit einer Gesamtwohnbauflache von
6.950m? in den zwei Teilgebieten ,Setz” und ,,Buhl III* gestartet wurde.

Zu den derzeitigen Baugebieten im Stadtgebiet Forchtenberg zahlen die Bauge-
biete Waldfeld in Forchtenberg, Morgental in Schleierhof sowie Kirchberg in Erns-
bach.

Das Baugebiet Waldfeld ist in 3 Bauabschnitte untergliedert , derzeit sind die Bau-
abschnitte | und Il erschlossen. In diesen Bauabschnitten stehen der Stadt noch 6
Baupléatze zu Verfugung, die Nachfrage nach Bauland an dieser Stelle ist sehr
hoch. Der geplante dritte Bauabschnitt mit 4 ha Uberschreitet den errechneten
Flachenbedarf um exakt 4 ha. Um den regionalplanerischen Vorgaben gerecht zu
werden, das Plangebiet in seiner Gesamtheit dennoch weiter planen zu kénnen,
wurde in Bebauungsplan eine bedingte Festsetzung gemaB § 9 Abs. 2 BauGB
aufgenommen. Diese hat zum Inhalt, dass, wenn der 3. Bauabschnitt von der
Stadt Forchtenberg in Angriff genommen wird, an anderer Stelle der Stadt Forch-
tenberg diese Flache eingespart wird. Damit wurde und wird sichergestellt, dass
eine Entwicklung uber die vom Regionalverband als angemessen betrachtete Fla-
che hinaus, nicht moéglich wird.

Wenn dieser Bauabschnitt in den nachsten Jahren in Angriff genommen wird, ist
vorgesehen, die Flachen im Bereich des Gebiets Morgental in Schleierhof einzu-
sparen.

Im Baugebiet Kirchberg stehen der Stadt noch 4 Bauplatze zu Verfligung, die der-
zeit erschlossen sind. Aufgrund der schwierigen Hangsituation kdnnen diese je-
doch nur sehr schlecht verauBert werden. Ob das Baugebiet Kirchberg noch wei-
ter erschlossen wird ist noch unklar, ggf. kbnnen hier auch zugunsten der groB3en
Nachfragen an Bauplatzen im Baugebiet Waldfeld Flachen gestrichen werden.

Wo moglich, wurden in den vergangenen Jahren in Forchtenberg das Innenpo-
tential genutzt, Baullicken wurden geschlossen bzw. Brachflachen im Innenbe-
reich einer Neubebauung zugeflhrt, so z.B. ,In den Hofackern® in Forchtenberg
oder ,Beim Friedhof, 3. Anderung“ in Ernsbach.

Uber die reine Innenentwicklung kann jedoch die bestehende Baulandnachfrage
nicht ausreichend gedeckt werden, weitere mogliche Innenentwicklungspotential
an Wohnbauflachen befindet sich in privatem Eigentum und es besteht kein Zu-
griff auf diese Flachen.

Die Ausfuhrungen zeigen, dass der Bedarf und die Nachfrage nach geeignetem
Wohnbauland nicht Uber die zuvor genannten und bestehenden Baugebiete oder
Uber MaBnahmen der Innenentwicklung gedeckt werden kann.

Durch den Bebauungsplan ,Erweiterung Baugebiet Buhl®, wird eine Wohnbaufla-
che entwickelt, welche dieser Nachfrage entgegenkommt und insbesondere im
Teilort Sindringen dem Bedarf an neuen Wohnflachen fur die ndchsten Jahre ge-
recht werden kann.
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Bestehende Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan besteht fur den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes
bisher nicht. Unmittelbar westlich grenzt der Bebauungsplan ,,Buhl llI* an, der in
einem kleinen Teilbereich in den Geltungsbereich hineinragt.

‘L ' g r % ‘ / l‘\;
’ ’ / | ’ ’
’ | /4 ; w '
’ ’ e ——— F‘”"f‘[’/.*“‘*’ = / : 1///
e ssmpE——— § ot sl e jcﬁu-‘
b ) 5 § < A, Y SR W \\ WA
BAUBNGS- \ ;}1 S&ﬁo ; D F1 ‘T e e T8 i w
. (RN CD S e S 03 |06 | 1
95—l NUNINSI o e RS o 0 W SDWD| 25°4 |
: B.\ - S s N s S | r

Abbildung 4: Auszug aus dem angrenzenden Bebauungsplan ,Buhl llI, in Kraft getre-
ten am 04.09.1992

3 Waldabstand

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Stden unmittelbar das
Flurstiick Nr. 327 an. Es handelt sich hierbei um Wald im Sinne § 2 LWaldG. Die
festgesetzte Uberbaubare Grundstucksflache im Studosten des Geltungsbereiches
unterschreitet den gesetzlichen Mindestabstand von 30m zwischen Wald und Ge-
b&uden (§ 4 Abs. 3 LBO).

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens stellt die untere Forstbehoérde fur die spa-
ter eingehenden Baugesuche in Aussicht, einer Unterschreitung des Waldabstan-
des zuzustimmen: dem Waldbestand auf Flurstlck 327 ist ein machtiger, mit Ge-
hdlz bewachsener Steinriegel vorgelagert. Da davon auszugehen ist, dass diese
Steinriegelstruktur langfristig Bestand hat, geht die untere Forstbehérde davon
aus, dass der Puffer zum Wald als ausreichend bewertet werden kann. Dartuber
hinaus wird ein nur mattwuchsiger Standort unterstellt, so dass die untere Forst-
behoérde in der Betrachtung der Gesamtsituation der Unterschreitung des Wald-
abstandes zustimmen wurde.
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4

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Das Plangebiet liegt auf der nérdlichen Seite des Kochers, im Hangbereich des
Kochertales am &stlichen Ortsrand von Sindringen.

Das Gebiet wird Uber die bestehenden ErschlieBungsstraBen ,LimesstraBe“ und
~ROmerstraBe” verkehrstechnisch erschlossen und besitzt Sidhanglage. Im direk-
ten Anschluss befindet sich der Kindergarten Sindringens ,In der Setz".

Naturraumliche Lagebedingungen / Topographie

Das Gebiet ist gepragt durch Steinriegel, Streuobstwiesen, Wiesen, und Hecken-
strukturen.

Gelandeverhaltnisse, Bodenbeschaffenheit

HoéhenmaBig erstreckt sich das Gebiet, welches sich als stark abfallendes Hang-
gelande darstellt, von 238 m 0. NN im Norden bis zu 209 m U. NN im Sitiden. Das
Gebiet liegt im Bereich des Oberen Muschelkalks.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auB3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind, sind nicht bekannt.

Vorhandene Belastungen durch Immissionen oder Bodenbelastungen

Im Geltungsbereich liegen keine Flachen, die gemaB § 13 Abs. 1 BodSchG als
Bodenbelastungsgebiet festgesetzt sind. Grundstucke, deren Boden mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind, sind nicht bekannt.

Im Altlastenkataster, welches 1999 fertig gestellt wurde, sind - das Plangebiet be-
treffend - keine Feststellungen getroffen worden.

Das Plangebiet liegt in Zone Ill des Wasserschutzgebiets ,,Oberes Tal, Sindrin-

gen*“.

Bestehende Nutzung

Die Erweiterungsflachen werden derzeit Uberwiegend als Weide genutzt und sind
von Feldhecken (Hauptarten: Schlehe, Hasel, Hartrie_gel, Waldrebe) umrahmt. In
den Feldhecken stehen teilweise noch Obstbaume. Ostlich schlieBt sich ein Stein-
riegel an.

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 329, 330, 3322.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flursticke mit den folgenden
Nummern: 256 (R6merstraBe), 263/1 (Weg), 320 (Weg), 331 (Weq), 332, 3315
(LimesstraBe).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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Stadtebauliches Konzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich aufgrund der stidexponierten Hanglage und
der damit verbundenen Aussicht um einen attraktiven Wohnstandort.

Die exponierte Lage am Ortsrand und somit im Ubergang zur freien Landschaft
muss bei der stadtebaulichen Planung berucksichtigt werden. Daher wird eine
aufgelockerte Einzel- und Doppelhausbebauung, anlehnend an den Verlauf der
Hohenlinien angestrebt. Dabei sind die Festsetzungen insbesondere zum MaB der
baulichen Nutzung enger gefasst, um die vertragliche Einbindung in die Land-
schaft zu gewahrleisten.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungsplanes wurde stadtebaulich unter-
sucht, ob der geplante Wendehammer an der LimesstraBe in die Wohnbebauung
integriert werden kann, um so die Funktion als ein in Wohngeb&ude eingebunde-
ner Wohnhof erfullen kann. Dabei wurden auch insbesondere der Verlauf der H6-
henlinien und die Anbindung an den bestehenden Wirtschaftsweg berlcksichtigt.

2361

‘7’2%045

Limesstrabe %% 5

5 6 Romerstrae

Abbildung 5: Stédtebauliches Konzept vom 07.01.2016

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfiinrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 18



Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Baugebiet Buhl*

6

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

ErschlieBungsanlagen, Verkehrsflachen

Die Bauflachen im Plangebiet werden durch die Verlangerung der bereits beste-
henden StraBe ,LimesstraBe“ und ,RémerstraBe“ erschlossen. Die StichstraBen
sollen auch 5,50 m Breite ausgebaut werden und einen einseitigen Gehweg von
1,50 m Breite erhalten. In der ,LimesstraBe“ soll die vorhandene Wendemdglich-
keit zurickgebaut und die freiwerdende Flache den Bauplatzen zugeschlagen
werden. Am Ende der Verlangerung der ,LimesstraBe” soll eine neue Wendemdog-
lichkeit fir Mullfahrzeuge erstellt werden. Der Wendehammer ist als Typ A nach
den Sicherheitstechnischen Bedingungen flr das Befahren von StraBen mit Abfall-
fahrzeugen Nr. 2-96 vom 24.1.1996 der Berufsgenossenschaft fir Fahrzeughal-
tung (Technischer Aufsichtsdienst) bemessen.

Die ErschlieBung der Feldflur (Weg Flurstick 263/1) wird wieder hergestellt.

Zu Schonung nachtaktiver Insekten ist die StraBen- und AuBenbeleuchtung insek-
tenfreundlich auszufuhren.

Versorgung mit Wasser und elektrischer Energie

Die Wasserversorgung wird durch den Zweckverband Wasserversorgung Nord-
ostwurttemberg, Crailsheim sichergestellt.

Das Plangebiet soll tber die vorhandene Leitung vom Hochbehalter Sindringen
versorgt werden.

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die EnBW sichergestellt.
Sowohl bei der Energieversorgung als auch bei der Telekommunikation sind Nie-
derspannungsfreileitungen im Interesse des Wegebaulasttrdgers und aus stadte-
baulichen Grunden grundsétzlich unterirdisch zu verlegen. Sondergesetzliche
Verfahren (z. B. § 49 Abs. 3 TKG) sind zu beachten.

Entsorgung,

Die Mullentsorgung ist durch den Landkreis Hohenlohe in dessen Zustandigkeit
geregelt. Die ErschlieBungsanlagen sind so bemessen, dass sie auch den Anfor-
derungen an Mullfahrzeuge gerecht werden. Auf den Wendeplatten wird ein Hal-
teverbot ausgewiesen, so dass es zu keinen Behinderungen beim Wenden fur das
Mullfahrzeug kommt.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans kann durch BaumaBnahmen
bedingter Erdaushub auf dem Baugelénde verbleiben; Uberschissiges oder nicht
geeignetes Material ist entsprechend Ziffer 4 unter Hinweise des Textteils zum
Bebauungsplan zu verwerten.

Entwéasserung

Far die Entwasserung ist die Einleitung in das vorhandene Mischsystem vorgese-
hen. Entsprechend dem Wassergesetz fur Baden- Warttemberg, § 45 b, Abs. 3
soll das Niederschlagswasser von den Grundsticken, die nach dem 1. Januar
1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die Kanalisation angeschlossen werden,
durch Versickerung oder ortsnaher Einleitung in ein oberirdisches Gewasser be-
seitigt werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.
Dies ist im vorliegenden Fall jedoch nicht méglich. Eine Versickerung scheidet auf
Grund der anstehenden Bodenverhaltnisse aus, Ebenso befindet sich das Plan-
gebiet in einer Wasserschutzzone lll. Eine ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches
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Gewasser ist ebenfalls nicht méglich, da diese unverhéaltnismasig aufgrund der
Entfernung und der Durchleitung bereits bebauter Grundstlcke ist.

Die Durchleitfahigkeit der bestehenden Kanalisation wurde Uberpruft und kann als
nicht ausreichend angesehen werden. Da jedoch das Kanalsystem auch ohne die
Erweiterung Uberlastet ist, die Erweiterung bezogen auf das gesamte Einzugsge-
biet untergeordnet ist, kann der ErschlieBung von Seiten des Landratsamtes, Amt
50.1 Wasserwirtschaft trotzdem zugestimmt werden, unter der Voraussetzung,
das Kanalsystem in einem vertraglich festgesetzten Zeitraums den hydraulischen
Anforderungen anzupassen. Ein &ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt
Forchtenberg und dem Landratsamt Hohenlohekreis wird aufgestellt.

Die Abwasser werden dem Klarwerk der Stadt Forchtenberg, Ortsteil Sindringen
zur Abwasserbehandlung zugeleitet. Die Aufnahmekapazitat ist als ausreichend
zu betrachten.

7 Artenschutzgutachten

Im Rahmen der Planungen wurde vom Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm eine
»opezielle Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Erweiterung Bau-
gebiet Buhl“ vom Juli 2016 erstellt.

Das Gutachten ist Anlage zum Bebauungsplan, das Gutachterliche Fazit ist nach-
folgend als Auszug dargestellt:

GUTACHTERLICHES FAZIT

Insgesamt wurden 13 Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen, die
mit 19 Brutpaaren vertreten waren. Bezuglich der Vogelarten kann die Rodung
von Geholzen zum Verlust von Fortpflanzungsstatten und zu Tétungen von Indivi-
duen fuhren. Zur Vermeidung von Tétungen sollen geman §39 Abs. 5 Nr. 2
NatSchG keine Gehoélzrodungen zwischen 1. Marz und 30. September erfolgen.
Der Verlust von Baumhdéhlen als regelmaBig und dauerhaft genutzte Fortpflan-
zungsstatten soll durch die Platzierung von 5 Nistkdsten kompensiert werden (z.B.
am Waldrand im Osten des Untersuchungsgebiets).

Reptilienarten konnten (wie bereits in den Jahren 2011 und 2012) nicht nachge-
wiesen werden. Somit werden bzgl. dieser Artengruppe durch das Vorhaben kei-
ne Verbotstatbestdnde gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung zum
Bebauungsplan ,Erweiterung Baugebiet Blihl“ im Gebiet der Stadt Forchtenberg
Ortsteil Sindringen Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, Juli 2016]

8 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprufung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
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werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermoglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

Der Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Er-
weiterung Baugebiet Buhl“ von Roland Steinbach, Freier Landschaftsarchitekt,
Ohringen mit Stand vom 11.10.2016 ist Bestandteil der Begriindung und den An-
lagen des Bebauungsplans beigefugt.

9 Biotop-Eingriff

Zur ErschlieBung des Gebiets ist es erforderlich, zwei Abschnitte einer Feldhecke,
die nach §30 BNatSchG als Biotop geschutzt ist, auf den Flursticken Nr. 329
und Nr. 330, Gemarkung Sindringen (s. Abb. 1) zu roden. Um diesen Eingriff
ausgleichen zu kénnen, wurde eine ,Erlauterungen zur Teilrodung eines Biotops
auf den Flurstick Nr. 329 und Nr. 330, Gemarkung Sindringen“ vom 21.09.2015,
Roland Steinbach, Freier Landschaftsarchitekt, C")hringen erstellt. Diese ist den An-
lagen des Bebauungsplans beigefigt und nachfolgend in den wesentlichen Aus-
sagen dargestellt:

Geplante Kompensation des Eingriffs

Der Eingriff soll durch die Pflanzung einer Feldhecke im Umfang von ca. 180 gm
auf dem Flurst. Nr. 245/4, Gem. Sindringen, kompensiert werden. Der Biotoptyp
wird damit gem. § 30 BNatSchG in gleichartiger Weise wieder hergestellt.

Die geplante Feldhecke hat eine Lange von ca. 30 m und eine Breite von ca. 6 m.
Die Straucher werden in 4 Reihen mit einem Abstand von 1,5 m und einem Ab-
stand von 2 m in der Reihe gepflanzt, insgesamt also 60 Straucher (gemaB
Pflanzliste).

Begrindung
Der Ausgleich des Eingriffs erfolgt durch eine artgleiche Wiederherstellung der

Feldhecke auf dem Flurst. Nr. 245/4, Gem. Sindringen. Die Schaffung von Wohn-
raum ist ein wesentliches Element der kommunalen Daseinsvorsorge. Die Kom-
munen schaffen im Rahmen der Bauleitplanung die Voraussetzungen fur die ge-
regelte bauliche Entwicklung in der Kommune. Die Aufstellung und Umsetzung
des Bebauungsplans ,Erweiterung Baugebiet Buhl® liegt daher im Uberwiegenden
offentlichen Interesse, insbesondere sozialer Art.
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A1
Al.1

A2

A3

A4

A5

A6

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung
WA - Allgemeines Wohngebiet

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig. Sie entsprechen
nicht der gewlnschten Gebietscharakteristik des dort geplanten Wohngebietes.
Sie sind auch an dieser Stelle bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch platziert.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde abgeleitet aus der gewunschten baulichen
Struktur in diesem Bereich, dabei wurde besonders die sensible Hanglage des
Gebietes im Ubergang zur freien Landschaft berlicksichtigt.

Die topographische Bestandssituation wird berlcksichtigt Gber eine definierte Be-
zugshdhe, die sich entweder aus der H6he der ErschlieBungsstraBe ergibt oder
aus dem Schnittpunkt des Gebaudes mit dem vorhanden Geléande. Diese Be-
zugshohe ist nicht automatisch gleichzusetzen mit der ErdgeschossfuBbodenhd-
he (EFH). Die H6he der EFH wird hier nicht festgeschrieben.

Bauweise

Die Festsetzungen orientieren sich an den benachbarten Wohngebieten, entwi-
ckeln diese weiter, gewahrleisten eine gute Wohnqualitat und sichern die beson-
dere stadtebauliche Situation.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist ausreichend groB3 festgesetzt, damit den
Grundstucksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstuickes gegeben ist. Der nicht Gberbaubare Teil des
Grundstucks liegt meistens im sudlichen bzw. westlichen Teil.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung und bertck-
sichtigt die Hanglage sowie die Einsehbarkeit des Plangebiets von der gegen-
Uberliegenden Hangseite. Die eingetragenen Hauptgebauderichtungen orientie-
ren sich an den ErschlieBungsstraBen und verlaufen entweder parallel und/oder
senkrecht zu den ErschlieBungsstraBen.

Offene Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundsttcken in
ausreichender Form gewahrleisten. Die Uberbaubare Grundstticksflache ist aus-
reichend groB, eine zusatzliche Flache auBerhalb des Baufensters sollte nicht be-
notigt werden.
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A7

A8

A9

A9.1

A9.2

A9.3

Nebenanlagen

Um die Versiegelung auch durch Nebenanlagen nicht GbermaBig zu erhéhen,
wurde die Anzahl und GréBe der méglichen Nebenanlagen beschrankt. Dies hat
aber nicht nur 6kologische Griinde, auch gestalterisch soll ein UbermaB an Be-
bauung auf dem Grundstuck verhindert werden, um rdumliche Enge auf den eher
kleinen Grundstucken zu vermeiden. Nachbarschaftliche Belange werden durch
die Festsetzung ebenfalls bertcksichtigt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Diese Festsetzung wurde notwendig um die gestalterische Qualitat des Gebiets
zu sichern und Nutzungskonflikte die insbesondere durch den Stellplatzbedarf
entstehen zu vermeiden. Im &ffentlichen StraBenraum ist nur eine begrenzte An-
zahl von offentlichen Stellplatzen méglich, so dass die Parkierung auf dem priva-
ten Grundstuck sicherzustellen ist. In Erganzung zu dieser Festsetzung wurde
auch die Anzahl der notwendigen Stellplatze, die bei der Errichtung der Gebaude
je Wohnung herzustellen sind von 1,0 Stellplatz auf 2,0 Stellplatze je Wohnung er-
héht. Maximal ergeben sich somit vier Stellplatze je Wohngebaude bzw. je Grund-
stuck.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Oberflachenbelag ErschlieBungswege/Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat 6kologi-
sche Grunde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grund-
wasserneubildung beitragen. Bei Verwendung dieser Bauweisen kdnnen die
Funktionen des gewachsenen Bodens (z.B. Filterung, Ausgleichskdrper im Was-
serkreislauf, Pflanzenstandort) vom Belag zumindest teilweise GUbernommen wer-
den.

Begriinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Gberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie ih-
re Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
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A9.4

A10

A1

A111

Al11.2

wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Schutz des Bodens wahrend der Bauphase

Die geplanten BaumaBnahmen erfordern es, in einigen Bereichen den gewachse-
nen Boden umzulagern, Aufschuttungen und Abgrabungen vorzunehmen.
Dadurch wird die naturliche Schichtung der Béden verandert, die 0.g. Bodenfunk-
tionen kbnnen durch Uberdeckung mit anderen Béden, Abtransport und Verdich-
tung stark in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt werden. Daher sollte die Miete
auch nicht durch Befahren 0.4. belastet werden. Bevor der Oberboden wieder
aufgetragen wird, ist es sinnvoll, eine Tiefenlockerung des im Zuge der BaumaB-
nahmen durch Befahren, Materiallagerung etc. verdichteten Unterbodens vozu-
nehmen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die eingetragenen Leitungsrechte sichern die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Pflanzbindung
Pflanzbindung - Erhalt von Feldhecken (pb)

Neu gepflanzte Gehdlze bendtigen viele Jahre, um sich so zu entwickeln, dass die
die angestrebten Funktionen - Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten - erfillt werden. Die im
zeichnerischen Teil gekennzeichnete Flache mit Pflanzbindung soll zur Erfullung
dieser Aufgabe und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschutzt, er-
halten und erganzt werden.

Das Baugebiet befindet sich am Ortsrand und somit am Ubergang zur freien
Landschaft. Die bestehende Heckenstruktur stellt eine Verzahnung des Baugebie-
tes mit der Umgebungslandschaft dar und hat somit eine wichtige Bedeutung,
daher soll sie aus landschaftlichen sowie aus 6kologischen Grinden erhalten und
erganzt werden.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf, binden sie in den Landschaftsraum ein.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 14 von 18



Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Baugebiet Buhl*

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen ent-
gegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang (pz ) auf privaten Grundstiicksflachen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung guinstig beeinflusst.

Pflanzzwang - Begriinung der privaten Grundsttlicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung guinstig beeinflusst.

Pflanzzwang 4 (pfg 4) — Extensive Dachbegrinung

Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zuriick und geben
das Uberflusswasser erst zeitverzdgert in das Gewasser ab. Die Warmespeiche-
rung der Vegetationsschicht verzogert Temperaturschwankungen. Es verhindert
somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtli-
che Warmeabstrahlung. Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitge-
hend durch naturliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Tritt-
steine fUr diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fugen sich begrinte
Baukdrper besser in das Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des
Gebietes.
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B1

B1.1

B1.2

B1.3

B2

B2.1

B2.2

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Gebaude

Dachgestaltung

Die Festsetzung des Dachform und der Neigungsbereiche beruht auf dem vor-
handenen Bestand und dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Die topographisch exponierte Lage des Plangebietes macht eine gestalterische
Regelung der Dachaufbauten und der Dacheinschnitte sowie der Farbgebung
notwendig. Die Beschréankung in Art und GréBe der Dachaufbau-
en/Dacheinschnitte soll zu einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild
beitragen. Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: die
AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belan-
ge.

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich am Bestand. Die mogliche
Begrinung der Dacher (Hauptgebaude, Garagen) ist aus 6kologischen und ge-
stalterischen Grunden sinnvoll.

Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren
und sich in das stadtebauliche Bild einflgen. Die Festsetzung bertcksichtigt die
topographisch exponierte Lage des Plangebietes und die damit verbundene weite
Einsehbarkeit der Bebauung als auch nachbarliche Belange.

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung berlcksichtigt werden und
ein Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schitzende Belange
die weite Einsehbarkeit des Gebietes bertcksichtigt.

Lichtwerbungen ist aufgrund der angrenzenden Waldflachen und der damit ver-
bunden starken Beeintrachtigung von Fauna und Flora fur das vorliegende Gebiet
nicht zu empfehlen und wird daher als unzulassig festgesetzt.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Gestaltung der unbebauten Flache

Die Festsetzung dient der Durchgrinung und der gestalterischen Aufwertung des
Gebietes.

Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundstiicke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauer-
fundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.
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B3

B4
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Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schméler sind als die Zwischen-
raume.

Stitzmauern

Die Festsetzung bezuglich Stutzmauer wurde getroffen zur Vermeidung stark ab-
weichender Geldndeveranderungen von der vorhandenen Morphologie und zum
Schutz der Nachbarschaftlichen Belange

Stellplatzverpflichtung

Die aus gestalterischen und Wirtschaftlichkeitsgrinden minimierte 6ffentliche Ver-
kehrsflache bietet nur bedingt Moglichkeiten zur Anordnung 6ffentlicher Stellplat-
ze. Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwar-
ten ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus
verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geordnete Un-
terbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-
leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausge-
schlossen.

Es ist davon auszugehen ist, dass Wohnungen mit weniger als 60m?2 Wohnflache
lediglich nur von 1 Person bewohnt werden und somit auch nur ein Stellplatz far
diese Wohnung benoétigt wird, dies wurde bei der Festsetzung bertcksichtigt.

Aufschittungen und Abgrabungen

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,64 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Nettowohnbauflache: ca. 5800 gm
davon Uberbaubare Grundstucksflache gesamt ca. 3090 gm
Pflanzzwang (Flache mit Pflanzzwang) ca. 75 gm
Pflanzbindung (Erhalt von Feldhecken) ca. 510 gm
Verkehrsflache: ca. 565 gm
davon StraBenflache: ca. 480 gm
Wege: ca. 85gm
Offentliche Grinflache: ca. 60gm

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 17 von 18



Stadt Forchtenberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Baugebiet Buhl*

13

14

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu uberplanenden Flurstlicke befinden sich gréBtenteils in Privatbesitz. Es be-
steht der Bedarf einer Baulandumlegung, um die Grundsticke einer zweckmaBi-
gen GréBe und Grundstiicksaufteilung neu zu ordnen.

Die Baulandumlegung erfolgt parallel zum Bauleitplanverfahren.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Sozialplan
Ein Sozialplan gemaB § 180 BauGB ist nicht aufzustellen, da im Geltungsbereich

derzeit keine Personen wohnen oder arbeiten.

Folgen fur die Eigentimer
Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird die derzeitige landwirtschaftli-
che Nutzung nicht mehr méglich sein.

Auswirkungen auf die Umwelt und die naturlichen Lebensgrundlagen

Far das Plangebiet wurde vom Ingenieurbuiro Roland Steinbach (Freier Land-
schaftsarchitekt) aus Ohringen eine dkologische Bestandsanalyse durchgefiihrt.
Die Erlauterung zur naturschutzrechtlichen Eingriffs- Ausgleichsbewertung wurde
ausgearbeitet. Diese lag den Beratungen der kommunalen Gremien zugrunde.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Forchtenberg, den

Michael Foss, Burgermeister
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