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l. Planerfordernis

Die Gemeinde Empfingen liegt It. Regionalplan an der regionalen Entwicklungsachse Empfingen — Haiger-
loch — Hechingen — Burladingen mit Schwerpunkt Siedlungs- und Gewerbeentwicklung. Als Verbindungen
zwischen Ober- und Mittelzentren stellen die Entwicklungsachsen ein Instrument der Biindelung von Ver-

kehrs- und Vorsorgeinfrastruktur dar.

Die Nachfrage nach Bauplatzen fur Wohnraum in Empfingen ist sehr hoch. Das gute Arbeitsplatzangebot in
Empfingen und Umgebung und die direkte verkehrliche Anbindung an die A81 verstarken diese Situation.
Um einer Abwanderung der jingeren Generation und somit einer Veeranderung der Altersstruktur der Ge-
meinde entgegenzuwirken, sieht es die Kommune als hoheitliche Aufgabe jungen Familien Baugrund zur
Verfigung zu stellen. Nur mit einer guten Bevolkerungsstruktur kann eine Gemeinde wie Empfingen die in-
frastrukturellen Herausforderungen der Zukunft in Angriff nehmen. Der Erhalt von Schulen, Kindergarten, ein
Funktionieren des Vereinslebens und die Wahrnehmung von Aufgaben hangen mafligebend von einer star-
ken intakten Bevélkerung ab.

Aus diesem Grund mochte die Gemeinde weitere Wohnbauplatze schaffen. Die im Innenbereich liegenden
Grunflaichen befinden sich aktuell nicht im Gemeindeeigentum. Auch Bauliicken gibt es im Zentrum von
Empfingen derzeit kaum. Um der steigenden Nachfrage an Bauplatzen gerecht zu werden ist es deshalb un-
umganglich neue Baugebiete zu entwickeln. Auch im giiltigen Flachennutzungsplan sind fiur das Gemeinde-
gebiet keine geplanten Wohnbauflachen mehr ausgewiesen.

Um den dringend benétigten Wohnraum schnellst moglich entwickeln zu kénnen, hat der Gesetzgeber das
beschleunigte Verfahren § 13b BauGB zeitlich befristet in das BauGB aufgenommen und damit die Einbezie-
hung von AuRRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren erméglicht.

Die groRe AuBenbereichsflache am Ortsrand im Gewann ,Fischinger Weg“, die an Wohnbebauung angrenzt,
bietet sich hierfir an. Im glltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Horb a.N. ist die Fla-
che als Landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Mit der Aulenbereichsflaiche kann an ein bestehendes
Wohngebiet direkt angeschlossen und die westliche Licke von Empfingen weiter geschlossen werden.
Bereits 2016 wurden mit dem Bebauungsplan ,Fischinger Weg — Stunga“ 4. Anderung und Erweiterung
nérdlich der Fischinger Strale weitere Bauplatze ausgewiesen. Fast alle diese Bauplatze sind bereits ver-
kauft, teilweise bebaut und von den meisten Grundstiickseigentimer wurden schon Bauantrége eingereicht.
Schon damals hat sich die Gemeinde eine mogliche Erweiterung tber eine Stichstralle offengehalten, an
welche nun angeknipft werden soll.

Mit diesem Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der o.g. Nachhaltigkeit

erreicht werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4
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ll. Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Empfingen. Im Osten grenzt bestehende Be-
bauung an. Sudlich befindet sich das mittlerweile realisierte Baugebiet ,Fischinger Weg — Stunga®, fur wel-
chen der Geltungsbereich in untenstehender Darstellung eingezeichnet wurde. Nach Norden und Westen
offnet es sich in die freie Landschaft (s. Abb. II-1).

\K

Abb. II-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 3,04 ha beinhaltet
die Flurstiicke Nr. 1114-1119i.T.,, 1121 i.T. (Weg), 1125-1131, 1136 i.T. und 1137-1141 und ist der nachfolgen-
den Abbildung zu entnehmen:

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5
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Abb. 1I-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Briihiweg"

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6
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lll. Bestehende Bauleitplidne und iibergeordnete Planungen

Regionalplan Flache fur Bodenschutz, Regionaler Grinzug im Westen

Flachennutzungsplan Flache fur die Landwirtschaft

Rechtskraftige Bebauungsplane BBP ,Fischinger Weg — Stunga“ 4. Anderung und

Erweiterung vom 03.02.2016
Landschaftsschutzgebiete Nicht betroffen
Naturschutzgebiete Nicht betroffen
Besonders geschiitzte Biotope Nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) | Nicht betroffen

Waldabstandsflachen Nicht betroffen
Oberflachengewasser Nicht betroffen
Wasserschutzgebiete Nicht betroffen
Uberschwemmungsgebiete (HQ1o0) Nicht betroffen
Klassifizierte Stralen und Bahnlinien Nicht betroffen

1. Ubergeordnete Planungen

O

o o

i h \ N I.:{ch‘::r ibedn
/ 4 " - / o
_.'1‘“’ g3 ) Budswc“ 31;,:,\':?&

v
3
‘ *&,
4
I
2P

Abb. I1l-1: Ausschniit Regionalplan

i

Im Regionalplan der Region Nordschwarzwald (s. Abb. 1lI-1) wird das Plangebiet als Fldche flr Bodenschutz
ausgewiesen. Im Westen ragt das Plangebiet in den Regionalen Grinzug.

Im gultigen Flachennutzungsplan (s. Abb. 11I-2) der Gemeinde Empfingen wird der Bereich als Flé&che fur die
Landwirtschaft ausgewiesen. Der Geltungsbereich ragt auBerdem noérdlich in eine Flache fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Diese Flache wird jedoch nur gering
tangiert. Entsprechend dem Luftbild sind im Geltungsbereich auerdem keine schutzbedurftigen Pflanzun-
gen vorhanden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7



Bebauungsplan - 5
,Brithiweg* BUROGFRORER

’n Empﬂngen UMWELT + VERKEHR » STADTPLANUNG

1.1. Inanspruchnahme von AuBenbereichsflichen, Schutzgut Boden

Im Plangebiet sind Vorbehaltsgebiete fur den Bodenschutz ausgewiesen. Die Vorbehaltsgebiete umfassen
Boden, die die Bodenfunktionen nach dem Bundesbodenschutzgesetz in besonderem MafRle erfillen. Sie
sollen auf Dauer erhalten werden. Die Inanspruchnahme von Bbéden mit besonderer Bedeutung fir den Na-
turhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.

Bei der Flacheninanspruchnahme durch Bau- und Infrastrukturvorhaben soll der Innenentwicklung in den
Ortslagen Vorrang eingeraumt werden. Ausweisungen im Auflenbereich sind auf ihr Erfordernis eingehend
zu prifen.

Die Gemeinde besitzt aktuell noch 8 erschlossene Baugrundsticke im Innenbereich von Empfingen (nach
Vergabesitzung im April). 7 davon befinden sich im angrenzenden Baugebiet Fischinger Strale — Stunga.
Eine Liste mit weiteren Bauplatzanfragen liegt der Gemeinde vor. Die noch freien Baugrundstiicke hélt die
Gemeinde zuriick und vergibt immer nur ein Teil der noch verfiigbaren Grundstiicke. Hierfur findet im Jahr le-
diglich 1 mal eine Bauplatz-Vergabesitzung statt. So soll ein sparsamer Umgang mit den Grundstiicken si-
chergestellt und lediglich an Einwohner unter bestimmten Voraussetzungen vergeben werden. Die Vergabe
erfolgt somit stufenweise durch den Gemeinderat, damit die Gemeinde Uberhaupt noch Bauland anbieten

kann.

Noch zu entwickelnden Flachen im Innenbereich stehen der Gemeinde aktuell auf Grund von Eigentumsver-
haltnissen nicht zur Verfiigung. Diese gilt es durch dauerhafte Verkaufsverhandlungen zu erwerben.

Den aktuell dringenden Bedarf an Wohnbauplatzen kann die Gemeinde jedoch nicht decken und benétigt
weitere Flachen fur die bereits ortsanséssigen Einwohner. Hinzu kommt die steigende Nachfrage nach Bau-
grundstiicken von Auswartigen, vor allem aus dem Ballungsgebiet Stuttgart. Der Méglichkeit eines Zuzugs
dieser jungerer Familien kann aktuell ebenfalls nicht nachgekommen werden.

Auch im im Flachennutzungsplan der Gemeinde sind keine Wohnbauflachen mehr ausgewiesen, welche fir

eine Entwicklung herangezogen werden kdnnen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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Abb. 111-3: Auszug Flichennutzungsplan VG Horb a. N. - Bereich Empfingen

Der genehmigte Flachennutzungsplan der VG Horb a.N. stellt fir das Gemeindegebiet Empfingen vier Berei-
che als geplante Wohnbauflache dar. Dabei handelt es sich jedoch einerseits um das Baugebiet ,Jérgen-
brunnen* aus dem Jahr 1997 und das Baugebiet Fischinger Weg - Stunga, welches seit dem Jahr 2003 als
Wohnbaugebiet entwickelt wird. Eine generelle Fortschreibung bzw. eine Teilfortschreibung fur Wohnbaufla-
chen gab es bislang nicht. Der Bedarf wurde daher mit dem Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1996 ermit-
telt und ist nun nicht mehr ausreichend.

Der Gemeinde stehen also keine weiteren Entwicklungsflachen fur Wohnbaufl&chen zur Verfugung. Der drin-
gende Bedarf an Wohnraum muss mit Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen / Flachen fir die Land-
wirtschaft gedeckt werden. Hierfir hat der Gesetzgeber das beschleunigte Verfahren § 13b BauGB zeitlich
befristet zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in das BauGB aufgenommen. Damit hat er die
Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren erméglicht. Die Vorgabe eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB gilt ebenso wie
das Planerfordernis (,sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist*, § 1 Abs. 3
BauGB) weiterhin.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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Dies versucht die Gemeinde zu erfiillen, in dem die Strallenbreiten auf das geringste Mal, welches weiterhin
eine ausreichende ErschlieRung sicherstellt, beschrankt wird. Zusatzlich werden mit der Festsetzung einer
GRZ von 0,4 max. 40 % der Grundstiicke tberbaut. Die Gbrigen Flachen sind, geméaR Festsetzung in den
ortlichen Bauvorschriften griin gartnerisch anzulegen. Somit werden Steingarten gleichzeitig ausgeschlossen
und die Entwicklung von Griunstrukturen geférdert. Zusatzlich sind Stellplatze mit wasserdurchléssigen Belé-

gen herzustellen.

Das stadtebauliche Konzept soll fur den Verkauf der Grundstiicke herangezogen werden. Hier wurden, so-
fern méglich, kleine Baugrundstiicke mit ca. 450 m? eingeteilt.

So versucht die Gemeinde den Eingriff auf das Minimum zu reduzieren.

1.2. Regionaler Griinzug

Westlich an das Plangebiet angrenzend und im Randbereich des Geltungsbereichs befindet sich ein regio-
naler Grinzug. Grundsatzlich durfen die regionalen Griinziige gem. Plansatz 3.1.1 (1) keiner weiteren Belas-
tung, inshesondere durch Bebauung, ausgesetzt werden. Der Teilbereich der Planung liegt jedoch maximal
im Interpretationsspielraum (1 mm) der vergroRerten Darstellung des Originalmafstabs (M: 1 : 50.000). Das
Plangebiet schlieit auRerdem direkt an das bestehende Wohngebiet an, fir welches ebenfalls Regionaler
Griinzug ausgewiesen wird. Die Granbereiche nérdlich und westlich des Plangebiets bleiben erhalten, so-
dass das zusammenhangende Netz nicht beeintrachtigt wird. Ebenfalls wird der bestehende Biotopverbund
nicht beeintréachtigt (s. Kapitel I1l.3 ,Sonstige Uibergeordnete Planungen und Schutzgebiete®).

Da das Plangebiet somit den Regionalen Griinzug tangiert, ist eine Standortalternativenpriifung erforderlich.
Im Zuge einer Voruntersuchung sind dabei noch verflgbare Flachen im Flachennutzungsplan sowie samitli-
che Aufienbereichsflachen der Gemeinde untersucht worden, welche sich fur ein Wohngebiet eignen kénn-
ten. Die Prufung wurde bereits in den Jahren 2018 / 2019 veranlasst. Diese kam zu dem Ergebnis, dass im
Flachennutzungsplan keine verfigbaren Flachen mehr ausgewiesen sind und deshalb auf AuBenbereichsfla-
chen zuriickgegriffen werden muss. Im Kernort von Empfingen wurden in diesem Zuge insgesamt vier Fla-
chen gefunden, welche sich grundsatzlich fur eine Wohnbauentwicklung eignen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 10
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Fur all diese Flachen wurden deshalb bis Ende des Jahres 2019 Grundstiicksverhandlungen gefithrt. Fur
fast alle Flachen konnte die Gemeinde jedoch keine positiven Verhandlungen fithren. Lediglich im Plangebiet

I, welche sich im Bereich ,Fischinger Weg - Stunga“ befindet, wurden von der Gemeinde Grundstiicke erwor-
ben. Auch hier konnte jedoch die urspriingliche Variante, welche sich in Richtung Norden ausgedehnt hat,
nicht umgesetzt werden, da ein Grundstickseigentumer keine Verkaufsbereitschaft gezeigt hat. Die ur-
spriinglich geplante Konzeption hat bis zu diesem Zeitpunkt den Regionalen Griinzug nicht tangiert.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat beschlossen eine Altenativ-Variante zu entwickeln, welche sich in
Richtung Westen ausdehnt. Weitere Flachen stehen der Gemeinde somit aktuell nicht zur Verfligung, um
neuen Wohnraum auszuweisen.,

Fazit:

Im vorliegenden Fall kann somit der sogenannte mafistabsbedingte Ausformungsspielraum der in der rechts-
verbindlichen Raumnutzungskarte gebietsscharf ausgewiesenen Regionalen Grinziige angelegt werden.
Der Regionale Griinzug ist damit in diesem Bereich abschlieRend ausgeformt.

Fur diese Abgrenzung wurde noch im November 2019 ein Aufstellungsbeschluss gefasst.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 11



Bebauungsplan

,Briihiweg* BUROGFRORER

In Empﬁngen UMWELT + VERKEHR » STADTPLANUNG

1.3. Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flichen

Die AuRenbereichsflaiche im Gewann Fischinger Weg eignet sich perfekt fir eine Entwicklung nach
§ 13b BauGB. Bereits mit der Aufstellung des stidlich angrenzenden Bebauungsplanes ,Fischinger Weg -
Stunga“ 4. Anderung und Erweiterung wurden entsprechende Erweiterungsmaglichkeiten in der Planung be-
ricksichtigt. Die bestehenden Straen kénnen somit erweitert werden und der westliche Siedlungsbereich
von Empfingen wird angrenzend an bestehende Bebauung nach verdichtet. Hierftr hat die Gemeinde eben-
falls die bestehende Gartnerei gekauft und in den Geltungsbereich miteinbezogen. Somit kann gleichzeitig
eine bereits in Anspruch genommene Flache wieder nutzbar gemacht werden.

Die Gemeinde versucht ebenfalls durch oben genannte MalRnahmen den Versiegelungsgrad so gering wie
méglich zu halten und den Flachenverbrauch auf das Minimum zu reduzieren.

1.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Er kann jedoch entsprechend dem

§13b BauGB durch nachrichtliche Berichtigung angepasst werden.

2. Bestehende Bauleitplane
Mit dem Bebauungsplan ,Brihiweg" wird ein Teil des bestehenden Bebauungsplanes ,Fischinger Weg -
Stunga“ 4. Anderung und Erweiterung Uberplant. Dabei handelt es sich jedoch um die bestehende Stralle

zum Plangebiet. Diese wurde mit der Planung im Jahr 2016 fur eine entsprechende Erweiterungsmdéglichkeit

vorgehalten.
’5-"'-‘-*'-.‘.-_:-- . L
g’ lﬂnﬂl'lb 3 "‘”‘"::‘p .
o ':,:' 'b .“‘ L= i
:';.; s "'._1
S b & % R
qraptynsIamEn M S B e &L
i 7 N 4
L s I -9 (
= .ﬂ,-" 3 Y N h
il SRS [ T
- SRk W .
o A & Pact =] 1
‘_.'2#' z ". 1 "_;_.:-: ,,,,,,, 1_ TR - e
‘‘‘‘‘‘‘ P Z 'i-"-:"""»':".
__l,_-_:_:j:\'-.' \‘ s :’::—:.‘_.- £ )
_________ M ) -'“fﬂ-:"‘.'?'
5}. e
e T

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 12



Bebauungsplan . =
.Briihiweg* BUROGFRORER
In Empfingen

UMWELT » VERKEHR * STADTPLANUNG

3. Sonstige iibergeordnete Planungen und Schutzgebiete

e el
Abb. llI-5: Ausschnitt LUBW - Karte Biotopverbund
vom 11.01.2019

Abb. lll-4: Ausschnitt LUBW — Karte Schutzgebiete
vom 11.01.2019

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgiter. Ein Biotopverbund mittlerer Standorte befindet
sich nardlich vom Geltungsbereich, jedoch aufierhalb des Plangebiets.

Sonstige Gbergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 13
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

1.  Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen:

« private Grunflachen

+ Gartenbaubetrieb

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
» Wohnbebauung

» offentliche Stralenverkehrsflachen

» private Grunflachen

2. Grundsatzliche Zielsetzung
Mit dem Bebauungsplan sollen auf Grund des aktuellen Bedarfs die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-

gen zur Erweiterung des Wohnbaugebietes 'Fischinger Weg - Stunga' in Empfingen geschaffen werden. Das
Bebauungsplan-Verfahren wird nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 14
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V. Stéidtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption

e {f
T ™ gf Fischinger Weg
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Abb. V-1; Stadtebauliche Konzeption

2. Verkehrliche ErschlieBung

2.1. AuBere ErschlieRung
Die &uRere ErschlieBung erfolgt Uber die stdlich bestehende Strale ,Elsterweg"” und die ,Fischinger Stral3e".
Schon damals hat sich die Gemeinde eine mégliche Erweiterung tUber eine StichstraRe offengehalten, an

welche nun angeknipft werden soll. So kann der kiinftige Verkehr tiber einen Ringschluss mit den bestehen-
den Stral3en verteilt werden.

2.2. Innere ErschlieBung

Im &stlichen Bereich wird eine Wendemadglichkeit fur Mullfahrzeuge eingeplant. Nérdlich sind Platzhalter far
eventuelle Erweiterungen in Richtung Norden eingeplant. Im Westen kénnen alle weiteren Grundstiicke tber
eine ErschlieBungsstrale im Ringschluss erschlossen werden.

Die Regelquerschnitte sind den bestehenden Strallen angepasst und betragen deshalb eine brutto Stralien-

breite von 7,50 m inkl. Gehweg. Detaillierte Planungen werden parallel zum Bebauungsplan im Rahmen der
Erschlieungsplanung erstellt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 15
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2.3. FuBwegeerschlieBung
Im gesamten Plangebiet ist ein Gehweg fur Fullgénger vorgesehen.
Nérdlich und &stlich gehen die geplanten Gehwege innerhalb des Stralenraumes in einen Fulweg uber, so-

dass eine Verbindung zu den bestehenden Feldwegen weiterhin gegeben ist.

3.  Griin- und Freiraumstruktur

3.1. Private Griinflichen

Die nicht iiberbauten Flachen der jeweiligen Privatgrundstiicke sind gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu
pflegen um somit dem Charakter eines Wohngebiets gerecht zu werden. Zudem ist auf jedem Grundstick
ein Hausbaum zu pflanzen. Im Zuge des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Fischinger Stralle — Stunga*
wurden als Abgrenzung zur freien Landschaft, zur Entwasserung und als Ausgleichsmaflnahme Pflanzbin-
dungen auf den privaten Grundstiicken festgesetzt. Diese bleiben weiterhin erhalten. Zusé&tzlich erfolgen ent-
sprechende Festsetzungen im neuen Bebauungsplanentwurf, um die Abgrenzung zur freien Landwirtschaft
und den landwirtschaftlichen Flachen weiterhin sicherzustellen.

3.2, Offentliche Griinflichen

Die vorgesehenen Erweiterungsmaoglichkeiten werden vorerst als FuBweg und Verkehrsgriin ausgewiesen.
Im nord-6stlichen Bereich des Plangebiets ist auf einer groReren Grunflache vorgesehen, das anfallende
Niederschlagswasser aus dem Gebiet zu sammeln und durch entsprechende Mallnahmen gedrosselt an die
Kanalisation abzugeben. AuRerdem wird eine 6ffentliche Grunflache im noérdlichen Bereich festgesetzt, wel-
che im Falle einer Erweiterung als weiterer Bauplatz herangezogen werden soll. Auf Grund der aktuell ge-
planten Grundsticksaufteilung ist eine jetzige Ausweisung als Wohnbauflache fur diesen Bereich nicht sinn-

voll.

4. Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Geplant ist ein Trennsystem.

Der westliche Bereich kann tber neue Kanzle in das bereits bestehende Trennsystem im Baugebiet ,Fi-
schinger Weg — Stunga“ stdlich des Plangebiets entwéssert werden. Um das Retentionsvolumen zu erhé-
hen und die bereits stark ausgelasteten Leitungen zu entlasten, wird festgesetzt, dass anfallendes Nieder-
schlagswassser dezentral zuriickgehalten werden muss. Topografisch bedingt flieRt zuséatzlich anfallendes
AufBenbereichswasser zu den westlichen Grundstiicken. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die kinfti-
gen Grundstickseigentumer eine Entwasserungsmulde entsprechend dem zeichnerischen Teil, freihalten
und pflegen missen. Damit die Entwasserung bereits funktioniert, bevor alle Baugrundstiicke vergeben und
bebaut sind, erfolgt die erstmalige Herstellung durch die Gemeinde im Rahmen der ErschlieRungsplanung.
Die Festsetzung entspricht den Regelungen des stdlich angrenzenden Baugebiets. Uber diese Entwasse-
rungsmulden wird das anfallen AuBenbereichswasser dann zum ned—geplanten Regenwasserkanal und

schlieflich im Trennsystem abgeleitet.

Topografisch bedingt und auf Grund der bereits jetzigen hohen Auslastung kénnen die Baugrundstiicke im
ostlichen Bereich jedoch nicht an das bestehende Trennsystem im Suden angeschlossen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 16
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Aus diesem Grund werden die dstlichen Grundstiicke mit einem neuen Schmutzwasserkanal Uber den Zaun-
weg im Norden an den bestehenden Mischwasserkanal am Weiherplatz entwassert. Das anfallende Nieder-
schlagswasser der dstlichen Grundstiicke wird zun&chst ebenfalls dezentral (auf den Privatgrundstiicken)
gesammelt und anschliefend tber einen neu geplanten Regenwasserkanal in die Grinflache im Nordosten
des Plangebiets gefiihrt. Dort wird das Wasser gesammelt, teilweise versickert und gedrosselt in Richtung
Norden abgeleitet. Hierfur wird ein neuer Regenwasserkanal von der geplanten Retentionsflache, Gber den
bestehenden Feldweg bis hin zum ,Zaunweg" und letztendlich zu den bestehenden Leitungen am ,Weiher-
platz® gefiihrt werden (s. untenstehende Skizze).

Mit diesem Konzept kann nicht nur das aktuelle Plangebiet vollstédndig im Trennsystem entwéssert werden,
auch in Zukunft konnte so das gesamte Gemeindegebiet als Trennsystem aufgebaut werden.

Detaillierte Aussagen zur Entwasserung (Dimensionierung der Kanale, Art und MaR der Retention, etc.) wer-

den im Rahmen der nachfolgenden Erschlieungsplanung getroffen.

= TR " sk ‘)' §

/b--\Zaunweg“&_«;ﬂh_&\ " (e

’ ‘,"ﬁ; ; l\l‘h P
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Abb. V-2: Entwéasserungssystematik
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VL. Umwelt- und Artenschutzbelange

1.  Umweltbelange und Umweltbericht

Im Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 BauGB Abs. 4 sowie dem Umweltbe -
richt nach § 2a abgesehen. Es sind jedoch Aussagen uber die Beriicksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft bzw. (iber die Betroffenheit der Schutzguter Biotope, Arten, Boden und Flachen, Grund- und
Oberflachenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Die Uberprii-

fung erfolgt anhand nachfolgender Ausfiihrungen.

Mit Bebauungsplanen der Aullenentwicklung soll an bestehende Wohngebiete angeschlossen und neuer
Wohnraum geschaffen werden. Im Bereich Brihlweg wird einem dringenden Bedarf an Investitionen zur
Schaffung von Wohnflachen in angemessener Form Rechnung getragen.

Dies rechtfertigt die Absicht des Gesetzgebers, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines solchen
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig gelten (§ 13 b Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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Schutzgut und | Bestand Zu erwartende Auswirkungen / Erheblichkeit
Wirkfaktor Prognose iiber die Entwicklung
des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung
Fliche Gesamtgrofie 30.380 m?, davon: Die kiinftige Uberbauung betragt ge-|unterliegt der
- 2.342 m? Gartnerei méaR der Uberbaubaren Flache ca.|Abwégung i.S.
2 8.784 m? (geplante Wohnbebauung; | von
- 347 m? Stralenverkehrsflache GRZ 0,4). §13b BauGB
- 28.038 m? Grunflache
Biologische Innerhalb des Geltungsbereichs | Keine Beeintrachtigungen Nicht
Vielfalt sind keine Biotope vorhanden. erheblich
- Biotope
Biologische Der auRerste nordéstliche Teil des | Der betroffene Bereich der Kernfla-| Nicht
Vielfalt Geltungsbereiches (Flurstuck Nr.|che umfasst einen kleinen Garten | erheblich
- Biotopverbund | 1137) beinhaltet eine kleine Kern-|mit Grabeflache und Gehélzbestand.
flache des Biotopverbunds mittlerer | Diese Biotoptypen besitzen keine
Standorte des Fachplans Landes-|hohe &kologische Wertigkeit. Auf-
weiter Biotopverbund. grund dessen und aufgrund der nur
peripheren Inanspruchnahme ist mit
einer erheblichen Verschlechterung
der Biotopverbundfunktion durch die
Umsetzung des Vorhabens nicht zu
rechnen.
Biologische Zum Vorhaben liegt ein arten-| Die artenschutzrechtliche Priifung |Nicht
Vielfalt schutzrechtlicher Fachbeitrag vor, | kommt zu dem Ergebnis, dass durch | grheblich
- Tiere und der den BPlan-Unterlagen beige- das geplante Vorhaben unter Be-
Pflanzen fugt ist und auf den verwiesen wird. |riicksichtigung von Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen (Ge-
hélzrodungen im Winterhalbjahr, An-
bringung von Nist- und Quartierkés-
ten, sowie Pflanzung von je einem
Baum pro Baugrundstiick) kein Ver-
stoB gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG vorbereitet wird.
Boden GemaR der Bodenkarte (M1:50.00 | Verlust von mittel- bis hochwertigen | wenig
GeolLaBK50) des geologischen|und hochwertigen naturnahen Bo- | erheblich
Landesamts (LGRB) sind die im|den durch neue Uberbauung und
Gebiet vorkommenden naturnahen | Versiegelung in einem Umfang von
Béden (Parabraunerde, tiefes Kol-|etwa 0,88 ha.
luvium) in der Gesamtbewertung al-| jm Bereich der durch die Bau- und
Ier Bodenfunktionen von einer mllt- Ersch”eﬁungsmaﬁnahmen bean_
leren bis hohen bzw. hohen (2.83, | spruchten Flachen wird der Oberbo-
3.33) Wertigkeit. den vor Baubeginn abgetragen, ge-
Anteilig treten auch anthropogen | sjchert und anschlieBend zur Ver-
Uberpragte Boden (Graswege, Ent-| pesserung der Bodenfunktionen auf
wasserungsgraben,  Ruderalfld-| gen verbleibenden Freifiachen im
chen) im Gebiet auf. Plangebiet wieder aufgebracht.
Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 19
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(Schutzgut und
Wirkfaktor

Bestand

Zu erwartende Auswirkungen /
Prognose liber die Entwicklung
des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

Erheblichkeit

Oberflachen-
gewaéasser

Innerhalb des Geltungsbereichs
sind Oberflaichengewésser in Form
eines Entwasserungsgrabens vor-
handen.

Bei dem Entwésserungsgraben han-
delt es sich nicht um ein natiirliches
Oberflachengewésser, und er fihrt
dariiber hinaus nur tempordr Was-
ser. Aufgrund dessen ist selbst bei
einer Inanspruchnahme dieser Fla-
che nicht mit erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu rechnen, zumal im
Rahmen des Vorhabens neue Ent-
wésserungs- und Retentionsberei-
che geschaffen werden.

Nicht
erheblich

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich des
Lettenkeupers, welcher hier mit
Lésslehm und Uberschwemmungs-
sediment Uberdeckt ist. Es handelt
sich um einen Grundwasserge-
ringleiter. Nach derzeitigem Kennt-
nisstand sind keine nutzbaren
Grundwasservorkommen  vorhan-
den, die durch die Planung beein-
trachtigt werden kénnen.

Wasserschutzgebiete sind nicht be-
troffen.

Keine Beeintrdachtigungen

Nicht
erheblich

Klima und Luft

Das Gebiet liegt siedlungsnah auf
einer Hochverebnung und st
schwach in Richtung Ost und Nord-
ost geneigt. Die Grinland- und
Ackerflachen konnen zur Entste-
hung von Kaltluft beitragen, welche
hier in Richtung der Ortslage flachig
abgeleitet wird.

Kaltluftabflisse  (Frischluftschnei-
sen / Beluftungsbahnen), die sich
deutlich verbessernd auf das Klima
von z.B. unterliegenden Siedlungs-
flachen oder sonstigen Belastungs-
rdumen auswirken, gehen von dem
Gebiet nicht aus. Lufthygienisch ist
das Gebiet weitgehend unbelastet.

Zusétzliche erhebliche Emissionen,
die zu einer Belastung der lufthygie-
nischen Verhéltnisse beitragen, ent-
stehen durch die geplante Wohnbe-
bauung mit Einzelh&usern nicht.

Da sich nérdlich und éstlich die freie
Landschaft éffnet und weitere, &hnli-
che, grofifidchige Kaltluftentste-
hungsfldchen vorhanden sind, wird
auch nicht mit einer erheblich negati-
ven Beeintrachtigung der Kaltluffzu-
fuhr fiir die Ortslage gerechnet.

Wenig erheb-
lich

Erholung

Es sind keine Anlagen fur die of-
fentliche Freizeit- und Erholungs-
nutzung betroffen. Durch das Ge-
biet fuhren zwei Feldwege, die flr
die Naherholung von Bedeutung
sind.

Vorhandene Wegverbindungen in
die freie Landschaft bleiben erhal-
ten, angrenzende Wohngebiete wer-
den teils iber geplante FuBwege an
die frei Landschaft neu angeschlos-
sen.

Wenig
erheblich

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Schutzgut und | Bestand Zu erwartende Auswirkungen / Erheblichkeit
Wirkfaktor Prognose iiber die Entwicklung

des Umweltzustands bei

Durchfiihrung der Planung

Landschafts- |Bei dem Gebiet handelt es sich um|Durch die geplante Bebauung riickt | Nicht

bild/ Ortsbild |weitgehend strukturlose Acker- und |der bestehende Siedlungsrand um |erheblich
Griunlandflaichen ohne landschafts- | etwa 100 m weiter nach Norden vor.
pragende Elemente. Nennenswert| Gegeniber dem derzeitigen land-
sind allenfalls die wenigen Obst-|schaftlichen Erscheinungsbild, das
bdume, welche sich in die offene|bereits durch den bestehend Sied-
Kulturlandschaft einfugen. Das Vor-|lungsrand nachhaltig gepragt wird
habensgebiet wird von zwei land-|sind keine erheblichen Anderungen
wirtschaftlichen Graswegen durch-|zu erwarten.
schnitten. Die Uberplante Flache
befindet sich im Anschluss an neu-
ere Wohnbebauungen im Siden
und Osten, die das landschaftliche
Erscheinungsbild im Plangebiet
mafgeblich mitpragen.

Kultur- und Nach derzeitigen Kenntnisstand sind keine Kulturgiter, wie Baudenkmale, | Keine

Sachgiiter archaologische Fundstellen, Kultur- und Bodendenkmaéler, Geotope oder
Bdden mit einer besonderen Funktion als Archiv far die Natur- und Kultur-
geschichte betroffen.

Besondere Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls
nicht betroffen bzw. bleiben substanziell ggf. erhalten oder werden verlegt
bzw. an die Planung angepasst (z.B. Leitungstrassen, Weg).

Mensch Zu beurteilen sind zum einen die moéglichen Auswirkungen auf die zukinf- | Nicht
tigen Nutzer des Plangebietes und zum anderen die Auswirkungen der |erheblich
geplanten baulichen Nutzung auf die angrenzende Bebauung und deren
Bewohner.

Eine Verschlechterung in Bezug auf die Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen sowohl fiir die Angrenzer als auch fur die zukinftigen Nutzer im
Vergleich zum derzeitigen Bestand sind nicht zu erwarten.

Emissionen Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die Erweiterung der|Keine

von bestehenden Einzelhausbebauung fir Wohnzwecke keine zusatzlichen | Auswirkungen

Schadstoffen, |erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Lérm,. Aufgrund der geplanten Wohngebietsnutzung sind keine Anlagen zulés-

Erschitterung- |sig " die eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung benétigen, so

en, Licht, dass vorhabensbedingt erhebliche Schadstoffemissionen nicht zu erwar-

Warme und ten sind. Die Zunahme von Emissionen durch Heizung, Autoverkehr sowie

Strahlung von Larm und Lichtemissionen Gbersteigen nicht das ubliche MaR von
Siedlungsflachen und sind aufgrund der geplanten Wohnnutzung als ge-
ring bzw. zumutbar einzustufen.

Erschiutterungen und andere Belastigungen beschranken sich auf die
Bauzeit. Relevante Mengen von Warme (z.B. Prozesswarme) und Strah-
lung werden nicht emittiert.

Risikien fur Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die Erweiterung der|Keine

menschliche bestehenden Wohnbauflachen keine zusatzlichen Risiken. Auswirkungen

Gesundheit,

kulturelles Erbe

oder Umwelt
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Schutzgut und | Bestand Zu erwartende Auswirkungen / Erheblichkeit
Wirkfaktor Prognose iiber die Entwicklung

des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

Kumulierung |Es handelt sich um die Erweiterung bestehender Wohnbaufliachen, fir die | Keine

mit den entsprechender Bedarf aus der ortlichen Bevolkerung besteht. Hieraus | Auswirkungen
Auswirkungen | kénnen keine zusétzlichen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen im
von Vorhaben | Zusammenhang mit den bereits realisierten Wohngebieten abgeleitet wer-
benachbarter |den.

Plangebiete

Eingesetzte Aufgrund der zulassigen Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet mit | Keine
Techniken und | Einzelhausbebauung kann auf die bau-, anlage- und betriebsbedingte Be-| Auswirkungen

Stoffe urteilung der eingesetzten Techniken und Stoffe verzichtet werden.

Wechselwir- | Erhebliche Auswirkungen tber die schutzgutbezogene Beurteilung hinaus | Keine

kung sind nicht zu erwarten. Auswirkungen
2.  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung folgender Mafinahme ein
VerstoR gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Gehélzrodungen auerhalb der Vogelbrutzeit
und der Aktivitatsphase von Flederméusen, also auRerhalb des Zeitraums vom 01. Méarz bis zum 31. Ok-
tober, durchzufiihren. Ist dieser Zeitraum nicht einzuhalten, so ist unmittelbar vor Beginn der Maltnahmen
durch eine fachkundige Person zu prifen, ob die genannten Strukturen gegenwartig durch Vogel oder Fle-
dermause genutzt werden.

Der Verlust eines potenziellen Habitatbaumes fir Végel ist durch die Anbringung von drei zusatzlichen
Héhlenbruter-Nistkasten im Geltungsbereich oder dessen Umgebung auszugleichen. (1 Starenkasten: 4,5
cm Einflugloch, 1 Feldsperlingkasten: 3,6 cm Einflugloch, und 1 Meisenkasten: 3,2 cm Einflugloch).

Der Verlust einer fiir Fledermause als Wochenstubenquartier geeigneten Stammhohle ist durch das An-
bringen von drei Fledermaus-Sommerquartier-Kasten im Geltungsbereich oder in dessen Umgebung aus-
zugleichen.

Zum Erhalt der tkologischen Funktionalitat in der Raumschatt ist der Verlust der Streuobstbdume durch
die Neupflanzung von jeweils einem Laubbaum oder Obstbaum je Baugrundstiick auszugleichen.

Sollte eine Rodung auRerhalb der in diesem Gutachten empfohlenen Zeit erfolgen, muss unmittelbar davor

eine erneute Kontrolle auf Nutzung durch Brutvégel oder Fledermause statt finden.
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VIl. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

1. Umgang mit AuBenbereichswasser
Topografisch bedingt fliel3t das AuRenbereichswasser vom o&stlichen Bereich weg vom Plangebiet, sodass

keine weiteren Mallnahmen ergriffen werden missen.

Fir den westlichen Bereich miissen jedoch Ableitungen fiir das AuRenbereichswasser hergestellt werden, da
anfallende Niederschlagswasser zum Plangebiet hin fuhren. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass auf
den Privatgrundstiicken Entwasserungsmulden in Form von offenen Graben entlang des westlichen Randbe-
reichs hergestellt werden missen, um anfallendes AuRenbereichswasser abzufangen und verzégert in den

Regenwasserkanal einzuleiten.

2. Gewerbelirmimmissionen
In der Nahe des Bebauungsplans ,Briihlweg" in éstlicher Richtung befindet sich ein Kfz-Betrieb. Der Kfz-Be-

trieb besteht jedoch schon viele Jahre (Jahrzehnte) und genief3t daher Bestandsschutz.

Im direkten Umfeld des bestehenden Kfz-Betriebs finden sich schutzwlrdige Wohnnutzungen, an denen die-
ser die Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm zu gewahrleisten hat. Es liegt somit be-
reits heute eine Einschrankung des Emissionsverhaltens des Betriebs vor. Beschwerden der umliegenden
Wohnnutzungen wurden bisher nicht festgestellt. Auch eine Uberschlagige Berechnung der auf das Plange-
biet einwirkenden Immissionen zeigt, dass selbst bei einem fur ein Industriegebiet typischen flichenhaften
Emissionsansatz auf dem Betriebsgrundstiick von 65 dB(A)/m? am nachstgelegenen Immissionsort im Plan-
gebiet lediglich ein Beurteilungspegel von 48 dB(A) auftritt, was einer Unterschreitung der fur ein allgemei-
nes Wohngebiet zuldssigen Immissionsrichtwerte (55 dB(A)) von 7 dB(A) entspricht. Im Nachtzeitraum fin-
den keine Tatigkeiten des Kfz-Betriebs statt.

Schadliche Umwelteinwirkungen auf das Plangebiet in Form von Gewerbeldrm sind somit nicht zu erwarten.
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VIIl. Art des Bebauungsplanverfahrens

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur 'Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stér-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt' vom 04. Mai 2017 wurde u.a. ein neuer § 13b in das Bauge -
setzbuch (BauGB) aufgenommen, der unter bestimmten Voraussetzungen auch die Einbeziehung von Au-
Renbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ermdéglicht. Die Voraussetzungen
hierfar sind im vorliegenden Fall erfulit. Das Bebauungsplanverfahren wird als MaRnahme der Einbeziehung
von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB durchgeflhrt.

1. MaRgebliche Faktoren
Fur die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mafigebend:

« Das Plangebiet schlief3t an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Da das angrenzende Wohngebiet noch ein Neubargebiet darstellt, sind noch nicht alle bebauten Grundstu-
cke im Kataster verankert.

Die nachfolgende Abbildung soll die aktuellen Eigentumsverhaltnisse darstellen:
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Somit befinden sich angrenzend an das Plangebiet bereits bestehende Bebauungen.

« Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO be-
tragt weniger als 10.000 gm.

+ Es wird ausschlielich die Zulassigkeit einer Wohnnutzung begrindet.

+ Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-

fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.
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. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter.

2. Besonderheiten des Verfahrens

Fur das Planungsverfahren ergeben sich analog zu einem Verfahren nach §13a BauGB folgende begtinsti-

gende Besonderheiten:
« Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1 ) BauGB;
« Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung;

+ Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als bereits erfolgt
oder zuldssig und missen nicht ausgeglichen werden;

Umweltbelange sind im Rahmen der Abwagung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen, hier-
zu ist ein Umweltbeitrag beigefligt.

Die Besonderheiten des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB ortstblich bekannt zu ma-

chen.

3. Flachenbilanz

GesamtgréBe Geltungsbereich ca. 30.380 m* 2100 %
Anteil Verkehrsflachen ca.6.420 m? 221%
Anteil Grunflachen ca. 2.000 m? 27 %
Anteil Siedlungsflache ca. 21.960 m* 272%
davon max. Uberbaubare Flache (GRZ 0,4) 8.784 m?
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IX. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, dies entspricht der angrenzenden Bestandsbebauung. Auf

Grund der Anwendung des § 13b BauGB, in dem ausschliellich die Nutzung Wohnen vorgesehen wird, wer-
den die nach BauNVO in einem Wohngebiet ausnahmsweise zugelassen Nutzungen ausgeschlossen.

2. Voligeschosse und zuldssige Héhe der baulichen Anlagen

2.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

Die maximal zulassige Trauf- und Gebaudehohe ist den Festsetzungen auf den Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil zu entnehmen. Damit orientiert sich die Festsetzung an der umgebenden Bebauung und

stellt sicher, dass sich zukunftige Bauvorhaben stadtebaulich in das Gebiet einfugen.

2.2. Zahl der Voligeschosse

Die maximal zulassige Anzahl Vollgeschosse entspricht auch dem umgebenden Bebauungsplan ,Fischinger
Weg — Stunga" und damit der stadtebauliche Vorpragung des Gebietes.

3. Zuladssige Grundflache

Als zulassige Grundflachenzahl wird die in der BauNVO vorgeschriebene Obergrenze von 0,4 fur Wohnge-
biete festgesetzt. Dadurch wird eine optimale Nutzung der Flache gewahrleistet.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen, zulidssige Gebiudelingen und Bauweise
Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden zu den Straflen-

verkehrsflachen und sonstigen 6ffentlichen Flachen.

Auch die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung. Auf Grund der stadtebaulich maRgeben-
den Struktur werden Hausgruppen ausgeschlossen.

5. Garagen, Carports und Stellplatze
Im Hinblick auf die Freiraumqualitat wird festgesetzt, dass Garagen einen Mindestabstand von 5,00 m und

Carports einen Mindestabstand von 1,00 m zur Strae einhalten missen.

6. Nebenanlagen

Die Regelung zu Nebenanlagen entspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Fi-
schinger Weg - Stunga“ 4. Anderung und Erweiterung. So soll ein einheitliches Wohngebiet entstehen.

7. Flichen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung

Aus Griinden der Verkehrssicherheit werden im zeichnerischen Teil Flachen festgesetzt, die von Bebauung
freizuhalten sind. Es handelt sich um erforderliche Sichtfelder in den Einmindungsbereichen.
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8. Verkehrsflachen
Um die Verkehrssicherheit zu gewahren, sind die Zufahrten zu den Baugrundstiicken nur von den Erschlie-

Rungsstralen aus zulassig. Die Definition der ,6ffentlichen Verkehrsflachen” wird ergénzend aufgenommen.
um eine klare Regelung der Abstande von z.B. Nebenanlagen oder Einfriedungen zu ¢ffentlichen Verkehrs-

flachen sicher zu stellen.

9. Versorgungsleitungen

Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass Leitungen unterirdisch zu fuhren sind.

10. Flachen fiir Abwasserbeseitigung
Um das anfallende unbelastete Oberflichenwasser vom 6stlichen Bereich nicht direkt in die Kanalisation

fuhren zu mussen, wird eine Retentionsflache festgesetzt. Dort wird das Regenwasser gesammelt, teilweise
versickert und gedrosselt an das Kanalnetz abgegeben.

11. Wasserflichen sowie die Flichen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen
und fiir die Regelung des Wasserabflusses

Um das AuRenbereichswasser in den Regenwasserkanal ableiten zu kénnen und eine Uberschwemmung

des Plangebiets vorzubeugen, wir festgesetzt, dass auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Fléchen,

offene Mulden hergestellt werden missen, in denen das anfallende Oberflachenwasser gesammelt und ver-

zdgert in den Regenwasserkanal geleitet wird.

12. Flichen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-

setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und

den Eingriff in die Natur zu minimieren.

13. Fléchen fiir Leitungsrechte

Um eine ausreichend groRe Leitungstrasse fir kunftige Ver- und Entsorgungsleitungen gewahrleisten zu
kénnen, welche auch in Zukunft erforderliche Arbeiten an den Leitungen erlaubt, wird im ostlichen Bereich
des Plangebiets ein Leitungsrecht mit einer Breite von 1,00 m auf dem Privatgrundstick festgesetzt.
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X. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Festsetzung der Dachformen orientiert sich am angrenzenden Bebauungsplan ,Fischinger Weg — Stun-
ga“, 4. Anderung und Erweiterung, sodass sich die Planung in das bestehende Gebiet einfugt. Lediglich
Flachdacher wurden erganzend hinzugefigt, um auch zeitgemaRe Bauvorhaben im Plangebiet zu erm&gli-

chen.

2. Fassaden und Dachgestaltung

In den &rtlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass reflektierende Materialien nicht verwendet werden dir-
fen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fur das Gebiet und die Bewohner ausge-

schlossen werden.

Um regenerative Energien zu férdern sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig.

3. Werbeanlagen
Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt, bei dem eindeutig die ,werbefreie Wohnnutzung" im

Vordergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung nur an der Statte der Leistung erfol-
gen darf und in Gréfie und Auffalligkeit untergeordnet sein muss.

4. Gestaltung unbebauter Flachen
Es wird geregelt, dass unbebaute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen und

freistehende Solaranlagen nicht zuldssig sind, um den Charakter eines Wohngebiets zu wahren. Die Fest-
setzung dient weiterhin der Minimierung der Beeintrachtigungen fur die verschiedenen Schutzgiter.

5. Gestaltung von Stellplatzen
Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, sind Stellplatzflachen mit einer wasserdurchlassigen Be-

lagsausbildung herzustellen.

6. Einfriedungen und Stiitzmauern
Fur eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem o6ffentlichen Raum, werden

Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen. Die Regelung der max. Héhe von Stutzmauern dient dazu, ein
,Einmauerungseffekt* zu den Nachbargrundsticken zu vermeiden. Gréflere Gelédndeunterschiede sollen

durch Terrassierung oder Béschungen ausgeglichen werden.

7. Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnen
Die StrallenerschlieBung lasst es auf Grund des nur in geringfigigem Malle vorhandenen, 6ffentlichen Park-

raum nicht zu, dass der ruhende Verkehr — auch vor dem Hintergrund der baulichen Dichte innerhalb des
Plangebiets - dort untergebracht werden kann. Aus stadtebaulichen Griinden muss daher ein erhohter Stell-

platznachweis auf den privaten Grundstiicken gefiihrt werden.

8. Anlagen zum Sammeln und zur Versickerung von Niederschlagswasser

Um das Retentionsvolumen zu erhéhen, wird in den 6rtlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass eine Anlage
zum Sammeln oder Versickern des anfallenden Niederschlagswassers herzustellen ist.
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XI. Anlagen
1.  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 22.07.2020

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 15.10.2020 BUROGFRORER
Bearbeiter: Hohenzollernweg 1
Jana Walter 72186 Empfingen

07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

Es wird bestétigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemw den Oq’fMQOQ(P T

(

Ferdinand Truffner (Burdermeister)
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