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1. Planerfordernis

Drei Familien suchen seit lingerer Zeit Bauplatze in Kénigsfeld und sind an die Verwaltung mit dem Wunsch
herangetreten, Baurecht fur die Errichtung eines Einfamilien- und eines Doppelhauses auf einem kommu-
nalen Grundstiick im Ortsteil Neuhausen zu schaffen.

Das derzeitige Angebot an Bauplitzen in den Baugebieten ,Oberdorf" im Ortsteil Erdmannsweiler (7 Bau-
plitze) und im Baugebiet ,Winterberg West™ im Ortsteil Burgberg (19 Bauplatze] ist auf Grund der sehr ho-
hen Nachfrage und des vergleichsweise schnellen Abverkaufs bereits erschipft. Privatverkdufe von Grund-
stiicken [z. Bsp. typische Bauliickensituationen) sind selten und auch diesbeziiglich ist die Nachfrage sehr
grof.

Daher muss die Aktivierung von Bauland aus dem kommunalen Grundstiicksbestand in Betracht gezogen
werden. Dies ist vor allem dann sinnvoll, wenn durch bereits vorhandene ErschlieBungsanlagen kein Er-
schliefungsaufwand fiir die Herstellung einer neuen Leitungsinfrastruktur und neuer Strafien entsteht,
wenn Baurecht geschaffen wird. Auf diese Weise werden vorhandene stidtebauliche Strukturen ergénzt/ab-
gerundet und bisher teilweise einseitig bebaute Strafenziige werden beidseitig bebaut.

Die Gemeinde mdchte das Vorhaben erméglichen und hat hierfir das Flurstiick Nr. 633 ausgewahlt, welches
am westlichen Ortsrand von Kénigsfeld im Ortsteil Neuhausen liegt.

Im Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Mit Verldngerung des § 13b BauGB hat der Ge-
setzgeber den Kommunen allerdings die Méglichkeit gegeben, Auienbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren einzubeziehen und damit Wohnbauflachen im beschleunigten Verfahren kurzfristig zu entwickeln
und den Bedarf damit zu decken. Derzeit besteht in der Gemeinde kein Bedarf ein grofleres zusammenhan -
gendes Wohngebiet im Auflenbereich zu entwickeln. Deshalb soll die Maglichkeit des § 13b BauGB herange -
zogen werden, um den Anfragen nach 3 Wohneinheiten im Bereich der Forststrafie nachzukommen.

Da die Bebauung nérdlich der Forststralie um insgesamt 6 Baugrundstiicke weiter in den Auflenbereich
(westliche Richtung) ragt und im &stlichen Bereich direkt an bestehende Wohnbebauung angeschlossen
wird, ist diese Méglichkeit hier gegeben. Damit konnen die vorhandenen stddtebaulichen Strukturen abge-

rundet werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 12.11.2021 Seite 1
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2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Neuhausen. Im Norden verlauft die
Forststrafle mit anschliefendem dbrflichen Mischgebiet. Ostlich befinden sich ebenfalls weitere Siedlungs-

flachen. Im Westen und Stiden erstreckt es sich in die freie Landschaft.
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Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 19.11.2021 Seite 2
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2.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Verfahrens mit einer Gesamtflache von ca, 3.770 m’ beinhaltet das Flur-

stiick 633 in Teilen.
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Forststrafe West”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 19.11.2021 Seite 3
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als Mafinahme der Einbeziehung von AuBenbereichsflachen im beschleu-

nigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefihrt.

3.1 MaBgebliche Faktoren

Fir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mafigebend:

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

« Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundfléche im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO betragt
weniger als 10.000 gm.

» Es wird ausschlieBlich die Zul#ssigkeit einer Wohnnutzung begriindet.

« Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
flihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13b BauGB ..Einbeziehung von Auflenbe-

reichsflichen in das beschleunigte Verfahren” gegeben. Vor diesem Hintergrund wird das Bebauungsplan-

verfahren auf Basis des § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren - ohne Umweltprifung, ohne Umweltbe-
richt, ohne friihzeitige Biirger- und Behérdenbeteiligung und ohne zusammenfassende Erklarung - durch-

gefihrt.

3.2 Flachenbilanz

Gesamtgrife Geltungsbereich ca. 3.770 m* 2 100 %

Anteil Verkehrsflichen - -

Anteil private Grinfléchen ca. 142 m? 24 %
Anteil Siedlungsflache ca. 3.628 m’ £96%
davon max. iiberbaubare Fliche (GRZ 0,4) 1.451 m* < 10.000m’

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 19.11.2021 Seite 4
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4. Bestehende Bauleitpléne und iibergeordnete Planungen

=
Regionalplan

Schutzbediirftige Bereiche fir Bodenerhaltung und Landwirtschaft
hier: Vorrangflur

Fléachennutzungsplan

Flache fir die Landwirtschaft (Offenland]

Rechtskraftige Bebauungsplane

Landschaftsschutzgebiete

Naturschutzgebiete

Besonders geschiitzte Biotope

FFH-Mahwiese

Biotopverbund / Wildtierkorridor

Geschiitzter Streuobstbestand

Natura2000 [FFH und Vogelschutzgebiete)

UVP-pflichtiges Vorhaben

Waldabstandsflachen

Oberflichengewidsser / Gewasserrand

Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQearem/s HQ1a0)

Klassifizierte Straflen und Bahnlinien

Gemeindeverbindungsstrafie , Forststrafie” J

Beqriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauverschriften

Fassung vom 192.11.2021

Seite 5
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4.1 Ubergeordnete Planungen

N

Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg wird das Plangebiet als schutzbediirftiger Bereich fir Boden-
erhaltung und Landwirtschaft - Vorrangflur ausgewiesen. Vorrangflur sind Flichen, die sich fiir eine land-
wirtschaftliche Nutzung besonders gut eignen. Sie sollen nur im unbedingt notwendigen Umfang fir Sied-
lungs-, Erholungs- und Infrastrukturzwecke in Anspruch genommen werden.

Aufgrund der geringen Grofe des Plangebiets kann der Interpretationsspielraum des Regionalplans ausge-
schopft werden [vgl. 1 mm der vergroBerten Darstellung des OriginalmafBstabs M: 1 : 50.000 des Regional-
plans), sodass die Widerspriche zur ibergeordneten Raumplanung zuriickgestellt werden kénnen.

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kénigsfeld wird die Flache als Fliche fir die Landwirtschaft
dargestellt. Diese Flichen sollen in méglichst kieinem Umfang in Anspruch genommen werden, Aufgrund
des dringenden Bedarfs an Wohnraum in der Gemeinde Kdnigsfeld, ist die inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen aktuell unumganglich, auch da derzeit keine Innenbereichsflachen zur Verfiigung ste-
hen, welche hierfiir herangezogen werden kénnten. Durch die Nutzung einer vorhandenen ErschliefBungs-
straBe und der Schaffung ven 3 Wohnbaugrundstiicken direkt an bestehende Siedlungsflachen angrenzend,

kann diesem Grundsatz gefolgt und gréBere AuBenbereichsfldchen langfristig geschont werden.

Alternativenpriifung:

Fur die kurzfristige Entwicklung von Wohnbauflachen im Ortsteil Neuhausen wurde eine Alternativenpriifung
durchgefiihrt. Gegenstand dieser waren samtliche gemeindeeigenen Flachen. Als Ergebnis der Alternativen-
priifung wurde das Flst. Nr. 633 als einzige kommunale Flache eingestuft, welche auf Grund ihrer Lage an
einer erschliefungsgerecht ausgebauten Strafe (Forststrafiel und auf Grund der vorhandenen Leitungsin-
frastruktur ohne zusatzlichen, dffentlichen ErschlieBungsaufwand erschlossen werden kann, Fir die atter-
native Flache im Gewann .Schweizeracker”, welche sich ebenfalls im Gemeindeeigentum und im Ortsteil
Neuhausen befindet, wird derzeit im Rahmen der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
.Schweizeriacker” Baurecht geschaffen, bei welcher allerdings beispielsweise die Leitungsinfrastruktur nicht

vorhanden ist und der Antragsteller an die Leitungen auf dem elterlichen Grundstiick anbinden muss.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den drtlichen Bauverschriften
Fassung vom 19.11.2021 Seite 6
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Weitere gemeindeeigene Flachen und im FNP als Wohnbauflachen ausgewiesene Bereiche gibt es derzeit
nicht. Hinzu kommt, dass bei Baugebieten an anderer Stelle neue Leitungssysteme geschaffen werden
miissten. Insoweit ist die Teilfliche aus Flst. Nr. 633 nachweislich die einzige Fldche, welche derzeit in Neu-
hausen als Flachenpotenzial zur Nutzung fur Wohnbauzwecke zur Verfligung steht.

Der Flichennutzungsplan ist im Zuge der nichsten Anderung zu berichtigen.

Ein Bedarfsnachweis wird im Rahmen einer kiinftigen Fldchennutzungsplan-Fortschreibung erforderlich. Da
gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB eine nachrichtliche Berichtigung des Flachennutzungsplanes ausrei-
chend ist und keine FNP-Anderung im Parallelverfahren erfolgt, erfolgt auch keine Bedarfsermittlung. Eine
Anzeige beim Landratsamt ist ausreichend. Bei der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen
Vorgang, auf den die Vorschriften iiber die Aufstellung von Bauleitplinen keine Anwendung finden (vgl.

Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB 96. Erganzungslieferung 2010).

4.2 Sonstige iibergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete.

Abb. 4-3: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Schutzgebiete
vomn 31.05.2021

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

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 19.11.2021 Seite 7
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5. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Landwirtschaftliche Flichen

* private Stellplatzflichen

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Landwirtschaftliche Flichen

* nicht stdrendes Gewerbe innerhalb eines dérflichen Mischgebiets

* Wohnnutzungen innerhalb eines dérflichen Mischgebiets

« (Offentliche Verkehrsflichen

5.2 Grundsatzliche Zielsetzung

Mit dem Bebauungsplan soll ein Teil des Flurstiicks Nr. 633 an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an-
geschlossen werden, um den drei Familien die Errichtung eines Einfamilienhauses bzw. zwei Doppelhaus-
hélften zu ermoglichen. Damit kann die Gemeinde den aktuell vorliegenden Nachfragen zur Entwicklung von
Wohnhdusern nachkommen, indem sie eine bereits vorhandene Erschliefiung mitnutzt und diese fir eine

beidseitige Bebauung zuginglich macht.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 19.11.2021 Seite 8
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6. Stadtebauliche Konzeption
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Abb. 6-1: Geplante Bebauung
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Abb. 6-2: Héhenabwicklung ,Forststrafie”

6.1 Griin- und Freiraumstruktur

Mit der geplanten Konzeption / Entwurf des Architekten verbleiben ausreichend Restfléchen, welche von den

kiinftigen Eigentiimern als Grinfldche gartnerisch angelegt werden sollen.

6.2 Verkehrliche Erschliefung

Das Flurstlick wird Uber die ngrdlich gelegene Forststrafle erschlossen.

6.3 Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Entsorgung von Schmutz- und Oberflichenwasser erfolgt iber die bereits vorhandenen Kanile und Lei-

tungen in der ,ForststrafBe”.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 19.11.2021 Seite 9
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1  Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht nach § 2 BauGB Abs.4
abgesehen. Es sind jedoch Aussagen iber die Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bzw.
uber die Betroffenheit der Schutzgiiter Biotope, Arten, Boden, Grund- und Oberflichenwasser, Klima, Land-
schaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender

Ausfilhrungen:

7.1.1 Arten und Biotope

Die Uberplante Flache umfasst einen landwirtschaftlich genutzten Acker mit geringfiigiger Parkfliche ent-
lang der Forststrafle. Die Parkflache ist durch den Bewuchs kleiner Striucher und Gehélze vom Acker abge-
grenzt. Das Gebiet unterliegt aufgrund der Strafenndhe und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
bereits deutlichen anthropogenen Stérungen.

Ein Vorkemmen von Lebensstatten planungsrelevanter, besonders schutzwiirdiger oder sensibler Arten
konnte im Plangebiet nicht festgestellt werden. Aufgrund der aktuellen Nutzung und Biotopausstattung dient
die Flache nicht als Brut- oder Nistplatz fiir Vigel und stellt kein essentielles Nahrungshabitat fiir planungs-
relevante Vogelarten dar. Bei den angetroffenen Vogelarten handelt es sich {iberwiegend um solche des
landlichen Siedlungsraumes, welche in der Umgebung des Plangebietes briiten. Die Feldlerche konnte in
entfernten Ackerbereichen registriert werden, wird aber durch das Vorhaben nicht beeintrichtigt.

Zudem wird aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen und der damit einhergehenden Insek-
tenarmut nicht davon ausgegangen, dass ein essentielles Jagdhabitat fiir Fledermause betroffen ist.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Siidschwarzwald. Der landesweite Biotopverbund,
FFH-Mahwiesen, geschiitzte Offenland- oder Waldbiotope sowie andere geschiitzte Landschaftselemente
sind nicht betroffen. Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter im Zuge des Vorhabens ist demnach nicht zu er-

warten.

Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrichtigungen fir das Schutzgut Arten und Biotope zu erwarten.

7.1.2 Boden

Innerhalb des Plangebietes stehen natiirliche Boden an. Es handelt sich dabei um Braunerde und Pseudo-
gley-Braunerde aus Sandstein fiihrenden FlieBerden mit einer mittleren Wertigkeit. Durch die Uberbauung
und Versiegelung gehen die Bodenfunktionen innerhalb des Vorhabensbereiches vollstandig verloren. Auf-
grund der Kleinflachigkeit des Eingriffes und der geplanten Nutzung als Wohnbauflache ist mit keiner erheb-

lichen Beeintréchtigung des Schutzgutes Boden zu rechnen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vem 19.11.2021 Seite 10
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7.1.3 Grund- und Oberflichenwasser

Oberflachengewdsser oder Quellfassungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Wasser-
schutzgebiete, Quellenschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.
Hydrogeologisch befindet sich das Gebiet im Bereich des Oberen Buntsandsteins mit der Plattensandstein-
Formation, die einen Kluftgrundwasserleiter maBiger Durchlassigkeit und mittlerer bis méafliger Ergiebigkeit
- im Schwarzwald jedoch einen Grundwassergeringleiter bildet.

Erhebliche Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut sind aufgrund der kleinfldchigen Versiegelung und Bebau-

ung fiir die Grundwasserneubildung nicht zu erwarten.

7.1.4 Klima und Luft

Das Vorhaben sieht eine Wohnbebauung in ebener Lage vor. Durch die geplanten kleinfldchigen Verdnderun-
gen ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima und Luft. Die durch die Be-
bauung iiberplante Fliache stellt sich als Ackerflache dar, welche nicht als entscheidende Kaltluftentste-
hungsflache zu verstehen ist. Ebenso sind keine Luftaustauschbahnen mit Abfluss in besiedelte und belaste-
te Bereiche oder klimawirksame Gehilzbestinde vom Vorhaben betroffen. Aufgrund der geplanten Nutzung
ist nicht mit einer erheblichen Zunahme von Immissionen zu rechnen. Auch nach erfolgter Bebauung ver-

bleibt ein entsprechender Freiflachenanteil.

7.1.5 Ortsbild und Erholungsfunktion

Das Plangebiet wird Giberwiegend durch die groBflachig umgebende landwirtschaftliche Nutzung und den
Siedlungsrand gepragt. Die neu uberplante Flache selbst bildet eine Ackerflache mit wenigen Gehdlzstruk-
turen am Rande des Parkplatzes. Landschaftsbildpragende Elemente gehen durch das Vorhaben nicht verlo-
ren und werden auch nicht sichtverstellt.

Bedeutsame Wander- / Radwegverbindungen sind nicht betroffen. Die Aufenthaltsqualitat beziiglich Natur-
genuss, landschaftlicher Schonheit, Vielfalt und Eigenart wird sich durch das Vorhaben nicht wesentlich ver-
andern.

Erhebliche Beeintrachtigungen fur das Schutzgut entstehen durch das Vorhaben nicht.

7.1.6 Kultur- und Sachgiiter
Kultur- und Sachgiiter, die als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes, fiir Einzelne, besondere Gruppen
oder die Gesellschaft insgesamt von besonderer Bedeutung sind, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht

betroffen.
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7.1.7 Mensch

In Bezug auf schidliche Immissionen [L&rm, Luft] ist davon auszugehen, dass eine zulassige Bebauung kei-
ne negativen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und das Wohlbefinden hat. Zu beriicksichtigen
ist dabei die bisher bereits vorhandene einseitige Straflenbebauung nérdlich der ForststraBe als auch die

kiinftig zuldssige Bebauung, die sich an diesem Bestand orientiert.

7.1.8 Zusammenfassende Bewertung des Eingriffs

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die Méglichkeit einer Wohnbebauung geschaffen werden. Dafiir
wird eine Fléche von ca. 3.770 m* beansprucht. Auf Grund der geringen Grife des Gebiets, der Lage, der
Nutzung und den vorhandenen landschaftlichen Gegebenheiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen

fur die im Gebiet auftretenden Schutzgliter zu erwarten.

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priiftung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Mafinahmen

ein Verstof3 gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

* Zum Schutz von Vgeln sind notwendige Gehélzrodungen ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit, also
nichtim Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. September, zuldssig.

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

Verkehrslarmimmissionen -

Gewerbeldarmimmissionen -

Sportanlagenidrm -

Staubimmissionen -

Geruchsimmissionen Ggf. durch angrenzende Ackerbewirtschaftung.

Immissionsschutzabstand Intensivobstanlagen -

Beriicksichtigung von Starkregenereignissen s.u.

Denkmal und Bodendenkmalpflege Nach derzejtigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Geologie und Baugrund Wird ggf. im Rahmen des Bauvorhabens gepriift.
Altlasten und Bodenverunreinigung Nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen,

8.1 Geruchsimmissionen

Das Plangebiet liegt in der Nachbarschaft von landwirtschaftlichen Nutzflachen. Die Grundstiickseigentiimer
und Grundstiicksnutzer im Baugebiet werden darauf hingewiesen, dass die ordnungsgemafle landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung der AuBenbereichsgrundstiicke mit Beeintrachtigungen (Larm, Pflanzenschutz-

mafBnahmen usw.) verbunden sein kann.
8.2 Beriicksichtigung von Starkregenereignissen

8.2.1 Umgang mit wild abfliefendem AuBengebietswasser

Auf Grundlage der Topographischen Karte ist mit wildablaufendem Wasser aus dem westlich angrenzenden,

ca. 3,87 ha grofien Auliengebiet, zu rechnen:

Abb. 8-1: Topografische Karte mit Abgrenzung

Auflengebiet

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Um das anfallende Auflengebietswasser von der Bebauung fern zu halten wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass westlich der geplanten Grundstlcke ein Damm zum Hochwasserschutz herzustellen und dauer-
haft zu erhalten ist. Da die Mehrmenge des anfallenden Niederschlagswassers auf den Privatgrundstiicken

zuriickgehalten wird, ergeben sich keine Anderungen zum Bestand.

8.2.2 Starkregenrisikomanagement

Die Gemeinde Kénigsfeld hat im Jahr 2020 fir ihr gesamtes Gemeindegebiet ein Starkregenrisikomanage-
mentkonzept auf Basis von Oberflichenabflusskennwerten erstellen lassen. Die Oberfléchenabflusskenn-
werte liegen fiir seltene (vgl. Abb. 8-2 hellgrin), auflergewdhnliche (grin] und extreme [gelb) Oberflachen-
abflussereignisse vor.

Gemdf den vorliegenden Starkregenrisikokarten fir die Gemeinde im Ortsteil Neuhausen kann der nérdli-
che Teil des Plangebiets bei Starkregenereignissen bei einem extremen Oberflédchenabflussereignis Gberflu-

tet werden.

Abb. 8-3: Starkregengefahrenkarte im Bereich

.Forststrafie West”

Um eine Uberflutung der kiinftigen Gebsude auszuschlieflen, ist auf der nicht iberbaubaren Fliche im Wes-
ten des Plangebiets ein Erdwall zum Schutz der Gebdude herzustellen. Eine Ableitung des anfallenden Au-

Bengebietswassers erfolgt wie bisher.
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um den dringenden Bedarf an Wohnbauflachen zu decken.
Auf Grund der Anwendung des § 13b BauGB, in dem ausschlieflich die Nutzung Wohnen vorgesehen wird,
werden die nach §4 BauNVO in einem Wohngebiet ausnahmsweise zugelassen Nutzungen ausgeschlossen

{vgl. BayVGH, Beschl. v. 09.05.2018 - 2 NE 17.2528 - NuR 2019, 421].
9.2 MaB der baulichen Nutzung

9.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten zuldssigen max. Gebdudehdhen orientieren sich an der Bestandsbebauung entlang der
Forststrafie. Damit wird sichergestellt, dass sich die baulichen Anlagen stadtebaulich in das Gebiet einfiigen.
Fiir die Festlegung wurde eine Héhenabwicklung in Bezug auf das Gefdlle der angrenzenden Forststrafle er-

stellt. Auf die Abbildung im Kapitel 6 Abb. 6-2 wird verwiesen.

9.2.2 Zuldssige Grundfldache

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl entspricht den tiblichen Orientierungswerten in allgemeinen Wohn-

gebieten. Damit sind ausreichende Griin- und Freiraumstrukturen gegeben.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dadurch ist eine

heutzutage iibliche Bebauung maoglich.
9.3 Bauweise, zuldssige Gebdudeldngen und iiberbaubare Grundstiicksflachen

9.3.1 Bauweise und zuldssige Bauldngen

Die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung und damit der stddtebaulichen Vorpragung des

Gebietes.

9.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iberbaubaren Grundstiicksflichen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstianden zu Straflen und

angrenzenden Nachbargrundstlicken.
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9.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen kénnen auch aufierhalb der iiberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden, um eine
ausreichende Flexibilitat bei Hochbauplanungen zu gewshrleisten. Die Entscheidung liegt entsprechend des
§ 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO im Ermessen der Baurechtsbehdrde und muss im Rahmen der Baugenehmigung
in Form einer Befreiung beantragt werden.

Im Hinblick auf die Freiraumqualitat und aus Griinden der Verkehrssicherheit werden zusatzlich allgemeine
Abstandsregelungen zu dffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, welche in jedem Fall eingehalten werden
missen.

Aufgrund der wachsenden Beliebtheit von Swimmingpools auf privatem Bauland werden diesbeztiglich Fest-

setzungen getroffen.

9.5 Private Griinflaichen
Um anfallendes AuBlengebietswasser von der geplanten Bebauung abzuschirmen wird die Errichtung eines
Erdwalls im Bebauungsplan festgesetzt. Dieser soll auf privater Grinfldche zur Eingriinung des Gebiets er-

richtet und dauerhaft als Grinfliache erhalten werden.

9.6 Wasserflachen sowie die Flichen fir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fir
die Regelung des Wasserabflusses

Um eine Uberschwemmungsgefahr im Fall eines Starkregenereignisses fur die kiinftige Bebauung auszu-
schlieflen, werden Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt, auf welchen im Rahmen der
Bauausfithrung ein Wall oder ein Mulde hergestellt werden muss und somit das anfallende Niederschlags-

wasser von der geplanten Bebauung ferngehalten wird.

9.7 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.
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10. Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachform und Dachneigung

Die zuldssigen Dachformen orientieren sich an der Bestandsbebauung entlang der Forststrafle sowie den
Vorgaben der Abrundungssatzung ,Forststrafie-Stid” aus dem Jahr 2016 und entsprechen damit der stadte-
baulichen Vorpragung des Gebiets. Zuldssig sind auch Kombinationen aus den festgesetzten Dachformen so-
wie bspw. versetzte Pult- und Satteldacher.

Damit sich die geplante Bebauung stadtebaulich in das Gebiet einfiigt, werden Flachdacher nur auf unterge-
ordneten Bauteilen zugelassen. Untergeordnete Bauteile sollen flichenmaBig kleiner und optisch nicht als
hervortretende Hauptdachform zu erkennen sein. In der bereits vorliegenden Architektenplanung sind Kom-
binationen aus versetzten Pultddchern und Flachdachern gewiinscht und zuldssig, da die Dachform als Pult-
dach wahrzunehmen ist.

Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern dient der gestalterischen und okologischen Aufwertung.
Zugleich bieten extensive Dachbegriinungen einen wertvollen Standort [trocken und heif3) fiir die heimische
Flora und Fauna. Da teilweise auch Terrassen an Stelle von Flachdidchern ausgewiesen werden, sollen diese
ebenfalls anstatt einer Dachbegriinung zuldssig sein. Damit kann einer weiteren Versiegelung der ebenen

Fliache entgegengewirkt werden.

10.1.1 Erh&hung der Stellplatzverpflichtung fiir Wehnen

Die StraBenerschliefung lasst es auf Grund des nur in geringfiigigem Male vorhandenen, éffentlichen Park-
raums 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 erhéhter Stell-
platznachweis auf den privaten Grundstiicken gefiihrt werden. Fiir Wohnungen wird festgesetzt:

2 Stellplatze / Wohneinheit

10.2 Anlagen zum Sammeln, verwenden oder versickern von Niederschlagswasser
Um das Retentionsvolumen zu erhdhen und das dffentliche Kanalnetz zu entlasten, wird in den drtlichen
Bauvorschriften festgesetzt, dass eine Anlage zum Sammeln oder Versickern des anfallenden Nieder-

schlagswassers herzustellen ist.
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11. Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 30.06.2021

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infodgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: Y
Fassung vom 19.11.2021 r

Bearbeiter:

Jana Walter

Es wird bestitigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats {iber-
einstimmt.

5 21 Dez 9

Fritz Link (Blrgermeister]
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