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Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Talécker | 5. Anderung®

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der im Rahmen der Wohnungsnot Anfang der 1990er Jahre geplante und seitdem
Zug um Zug aufgesiedelte Stadtteil Talacker, erfreut sich aufgrund seiner guten
Anbindung an die Innenstadt durch die Standseilbahn, seiner stadtteileigenen
sowie Uberdrtlich bedeutenden Infrastruktur sowie der landschaftlichen Lage um-
geben von Wald mit Erholungseignung hoher Beliebtheit. Bei der Erstellung des
Bebauungsplans Talacker I, der 1991 rechtsverbindlich wurde, stand ein landwirt-
schaftliches Grundstuck nicht fur die Wohnbauentwicklung zur Verfugung und
wurde daher als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Die stadtebauliche Kon-
zeption, die der ErschlieBung des gesamten Quartiers Talacker zugrunde liegt, hat
das Grundstiick jedoch von Beginn an mit in die stadtebaulichen Uberlegungen
einbezogen.

Veranderungen in der Eigentimer- und Nutzerstruktur haben nun dazu gefuhrt,
dass eine Wohnbauentwicklung auf dieser sich am westlichen Rand des Gel-
tungsbereichs gelegenen Flache zwischen der Vincent-van-Gogh-Strasse sowie
der Defreggerstrasse ermdéglicht wird. Aus stadtebaulicher Sicht ist es zu begru-
Ben, dass diese Licke nun geschlossen werden kann und die Konzeption der
Talacker vervollstandigt wird. Die Nachfrage nach Wohnbauland in der Stadt ist
unverandert hoch, da renommierte Gewerbebetriebe im Kochertal vielseitige Ar-
beitsplatze bieten. Dies fuhrt zusammen mit der hohen Nachfrage der ortsansas-
sigen Bewohner, zu einer hohen Nachfrage nach Wohnbauland. Gegenstand der
5. Anderung ist daher die Anderung der Art der baulichen Nutzung fir das Flur-
stick 2284 von Flache fur die Landwirtschaft in ein Allgemeines Wohngebiet so-
wie der Luckenschluss der 6ffentlichen Verkehrsflache der Talackerallee. Stadte-
baulich ist entlang der Talackerallee zum Waldrand hin eine Fortfihrung der be-
stehenden zweigeschossigen Doppelhausbebauung geplant. Fur den 6stlichen
Teilbereich zwischen Talackerallee und Lipfersberger Weg entwickelt die Stadt die
stadtebauliche Losung eines Investors, der auf der Flache die hohe Nachfrage
nach Wohnraum in Form von Eigentum decken will. Der Bebauungsplan der 5.
Anderung soll jedoch wie auch die tbrigen Festsetzungen in den Talackern lang-
fristig und allgemeingultig als Angebotsbebauungsplan aufgestellt werden.

Die Stadt Kuinzelsau hat daher am 19.11.2019 beschlossen, die 5. Anderung des
Bebauungsplans ,Talacker I einzuleiten. Der Teilbereich der Anderung hat eine
GroBe von ca. 1,17 ha.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB

1. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB
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Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Talécker soll die planungsrechtliche Vo-
raussetzung fur die Bebauung einer bisher als Flache fir die Landwirtschaft fest-
gesetzten Flachen geschaffen werden. An den Geltungsbereich grenzt bereits an
drei Seiten die im Zusammenhang bebaute Ortslage an. Ziel des Bebauungsplans
ist die Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung einer innerértlichen Fla-
che und beschreibt somit eine MaBnahme der Innenentwicklung.

Damit ist die erste Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB gege-
ben.

2. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von ins-
gesamt:

- weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder
- 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Talécker | 5. Anderung” umfasst ein Plangebiet
von insgesamt ca. 1,17 ha. Die Uberbaubare Grundstucksflache liegt unterhalb
des Schwellenwertes im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (20.000 m?2). Eine Uber-
schlagige Prufung unter Berlcksichtigung unter den in Anlage 2 des BauGB ge-
nannten Kriterien ist nicht erforderlich. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB kann
angewendet werden.

3. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfth-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.”

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,,Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalles* durchgefuhrt werden, da der Prufwert weder erreicht, noch Uber-
schritten wird und sich der Bebauungsplan auf normale Wohngebietsnutzung be-
schrankt.

4. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

5. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst
befindet.

6. Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2und 3
BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird
abgesehen von:
— der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach

§ 2a BauGB,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind und

— der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1und § 10a Abs.1
BauGB.

— Das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig waren (gemaB § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchfih-
rung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Bertcksichtigung der Umweltbe-
lange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 9).

EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken ist das Plange-
biet als weie Flache dargestellt und somit regionalplanerisch unbeplant. Zudem
kreuzt am westlichen Rand des Geltungsbereichs eine Trasse flr eine Ferngaslei-
tung, die nach Plansatz 4.2.2.3. Abs. 2 (Z) als leitungsgebundene Trasse der
Energieversorgung mit regionaler und Uberregionaler Bedeutung von anderen
beeintrachtigenden Nutzungen freizuhalten ist.

Die Leitungen wurden bei der ErschlieBung des Gebietes Talécker &stlich in den
Wald verlegt. Es befinden sich dort eine Gasleitung ,HGD 150“ und weiter 6stlich
eine Hochspannungsleitung sowie eine weitere Gasleitung ,,GHD 200“. Im Fl&-
chennutzungsplan ist der bestehende Verlauf der Gasleitungen dargestellt. Somit
stehen der vorliegenden Planung keine regionalplanerischen Zielfestlegungen
entgegen.

In der derzeit gultigen 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau-Ingelfingen ist das Plangebiet Uber-
wiegend als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Am nérdlichen und westli-
chen Bereich sind Teilflachen bereits als Wohnbauflache dargestellt.

Im Flachen nutzungsplan sind die am &stlichen Rand des Geltungsbereichs reali-
sierten Trassenverlaufe differenziert dargestellt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist daher nicht gegeben.
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Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FIa-
chennutzungsplan geandert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennut-
zungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Abbildung 1: 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der vereinbarten eraltungsgemein-
schaft Kiinzelsau-Ingelfingen mit Abgrenzung des Plangebietes (rot).

Die Anderung von landwirtschaftlicher Nutzung in Wohnbaunutzung steht der
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht im Wege, sondern im Gegenteil, sie
setzt die stéadtebauliche Idee der Gesamtentwicklung des Stadtteils Talacker | um,
die Flache fur Wohnbauentwicklung zu nutzen.
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Abbildung 2: Gestaltungsplan BP Talacker I, Entwurf vom 20.02.1991, Biro Baldauf und Truck-
sess, mit Abgrenzung des Plangebietes (rot).

Flr den Geltungsbereich besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Talacker I 3.
Anderung vom 24.09.1996, rechtsverbindlich am 19.12.1996. Westlich angren-
zend an das Plangebiet bestehen keine Bebauungsplane.
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Abbildung 3: Bebauungsplan Talacker | 3. Anderung vom 24.09.1996, Biiro Gerd Baldauf, mit Ab-
grenzung des Plangebietes (rot).
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4

4.1

4.2

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Kinzelsau, die Kreisstadt des Hohenlohekreises, liegt in der Region Heilbronn-
Franken im Kochertal. Das Wohngebiet Talacker liegt westlich der Innenstadt zwi-
schen der Stadt Kiinzelsau und der Gemeinde Gaisbach. Der Geltungsbereich
der 5. Anderung liegt am westlichen Rand des Wohngebiets und umfasst das bis-
her unbebaute Grundstick zwischen der Vincent-van-Gogh-StraBe sowie der De-
freggerstraBe.

Die Stadt sowie das Wohngebiet Talacker sind tUber die BundesstraBe B 19 und
die Bundesautobahn A 6 Uberregional gut angebunden. Die B 19 stellt auch die
Anbindung zur Kernstadt fur das auBerhalb liegende Wohnquartier dar.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Flurstick 2284. Teilweise innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegt das Flurstuck Nr. 2257.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Zwischen Lipfersberger Weg und Talackerallee ist eine Wohnanlage mit bis zu 30
Reihenhauser geplant. Funf Reihenhauser bilden jeweils eine Hausgruppe. Die
einzelnen Einheiten sind in Anlehnung an eine Blockrandbebauung angeordnet.
Angrenzend an die einzelnen Gebaude entstehen jeweils private Garten mit Ter-
rassen. Die verbleibende Innenbereichsflache dient der Unterbringung von ge-
meinschaftlichen Nutzungen wie z.B. der Unterbringung des ruhenden Verkehrs
sowie der Technikzentrale mit dem Blockheizkraftwerk.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von dem bestehenden Lipfersberger Weg
sowie den neu zu erstellenden Abschnitt der Talackerallee im westlichen Bereich.
Die innenliegenden Hausgruppen sind von Stellplatzen im Innenbereich Gber
FuBwege erschlossen.

Vorgesehen ist ein spezifischer Haustyp mit ca. 145 m2 Wohnflache in zwei Voll-
geschossen sowie einem ausgebauten Dachgeschoss. Die Reihenhduser werden
mit Satteldach mit einer Dachneigung von ca. 35° errichtet. Die Technikzentrale
sowie die Garagen werden mit einem Flachdach ausgefuhrt. Eine Unterkellerung
der Hauser erfolgt nicht; stattdessen ist fur jedes Reiheneigenheim eine Aufbe-
wahrungsbox vorgesehen.

Um ein harmonisches Gesamterscheinungsbild der Reihenhausanlage zu erzie-
len, werden Dachformen, -neigung und -farbe sowie Fassadenfarben einheitlich
ausgestaltet.

Das geplante Vorhaben fugt sich gut in die umliegende Bebauung ein, da dort
ebenfalls Reihenhduser sowie schmale Doppelhauser bestehen.
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Im westlichen Teilbereich des Bebauungsplans wird die vorhandene Doppelhaus-
Bebauung fortgefuhrt. Die Anordnung der Gebaude soll sich entsprechend dem
angrenzenden Gebaudebestand ausrichten. Bezuglich der Héhenentwicklung der
Gebaude sowie der Ausgestaltung des Daches wird den Bauherren ein Spielraum
in der Realisierung ero6ffnet.

II Jo‘
| '

Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept Talacker — Bereich Talackerallee/Lipfersberger Weg, Bald-
auf Architekten und Stadtplaner GmbH

6 Ver- und Entsorgung

Die Konzeption zur Entwasserung des Gebiets Talacker ist im Generalentwasse-
rungsplan (GEP) der Stadt Kuinzelsau dargestellt. Die geplante Bauflache ist darin
als Teil des Einzugsgebietes Talacker | enthalten. Die Entwasserung des Gebiets
erfolgt durch ein Mischsystem.

Die geplante Wohnanlage liegt im Einzugsgebiet des RU 301 bzw. entwassert bei
Starkregenereignissen in den vorhandenen &rtlichen Vorfluter. Bei dem Vorfluter
handelt es sich um eine Klinge mit starkem Gefélle. Die vorhandene Bebauung
wirkt sich bereits negativ auf den Vorfluter aus, sodass kiunftig keine weitere star-
kere hydraulische Belastung erfolgen darf. Daher muss eine gedrosselte Nieder-
schlagswasserableitung innerhalb des Plangebiets erfolgen. Dabei sollte der Re-
genabfluss aus dem Plangebiet den naturlichen Abfluss des bisher unbebauten
Gelandes von rund 8 I/s nicht Uberschreiten. Auf den privaten Grundsticken ist
ein ausreichendes Retentionsvolumen herzustellen. (siehe Festsetzungen B4)

Im Bereich des Luckenschlusses der Talackerallee werden eine Wasserleitung
sowie ein Mischwasserkanal verlegt.

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



Stadt Kiinzelsau BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Talécker | 5. Anderung®

7 Gutachten / Untersuchungen

71 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung des Buros Planbar Gathler

GmbH, Ludwigsburg, 21.08.2019 wurde gepruft, ob planungsrelevante Arten im
Untersuchungsraum vorkommen und von Wirkungen des Vorhabens betroffen

sein kénnten.

Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass aufgrund fehlender Gehdlze
sowie der Kulissenwirkung durch die angrenzende Wohnbebauung bzw. den
Waldrand ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanten Tiergruppen wie frei-
und hdéhlenbritender Vogelarten, baumhohlen- und spaltenbewohnender Fleder-
mause sowie holzbewohnender Kafer, bodenbritender Vogelarten ausgeschlos-
sen werden kann. Aufgrund der mangelhaften Nahrungsverfigbarkeit stellt die ar-
tenarme Grunlandflache auch kein essenzielles Nahrungs- und Jagdhabitat flr
Végel und Fledermause dar.

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Reptilien, Schmetterlingsarten
und weiterer Tiergruppen kann aufgrund der mangelhaften Habitatausstattung
oder ihrer artenspezifischen Lebensraumanspriche ausgeschlossen werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplans fuhrt nach den Erkenntnissen der durchge-
fuhrten Untersuchungen nicht zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatSchG.

Auf die ausfuhrlichen Darlegungen des Buros Planbar Guthler GmbH, Bebau-
ungsplan ,Talacker | — 5. Anderung®, Stadt Kinzelsau, Ludwigsburg, 21.08.2019
wird verwiesen.

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewdurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dar-
gestellt.

Schutzgut Mensch

Wéhrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstoff-
emissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind nicht
zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Die Bebauung einer bisher landwirtschaftlich genutzten Grunflache kann von
Nachbarn / Anwohnern ggf. als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitat
(Verlust von Grln, Heranrlicken der Bebauung) empfunden werden. Jedoch war
die Bebauung der Flache langfristig absehbar und ist als InnenentwicklungsmaB-
nahme zumutbar.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet wird bisher als landwirtschaftliche Grunflache bewirtschafte. Auf-
grund der intensiven Bewirtschaftung und einer regelmaBigen Mahd, bildet die
Flache keinen attraktiven Lebensraum fur besonders geschutzte Arten. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung konnten kein Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Tiergruppen festgestellt werden.

Im Bebauungsplan sind Pflanzzwange vorgesehen, die die Durchgriinung des
Quartiers sichern. Zudem ist eine 6ffentliche Grinflache als Pufferzone zum Wald-
rand vorgesehen. Die GrinmaBnahmen dienen hierbei als 6kologische Trittsteine
far diverse Insekten und Vogelarten.

Auf die Artenschutzrechtliche Betrachtung, Bebauungsplan , Talacker | — 5. Ande-
rung“ Stadt Kiinzelsau, Planbar Guthler GmbH, Ludwigsburg, 21.08.2019 wird
verwiesen.

Schutzgut Flache

Da das Plangebiet mit einer Flache von 11.723 m?2 bisher als landwirtschaftliche
Grunflache genutzt wird, entsteht hier ein Eingriff in das Schutzgut Flache.

Im Bestand ist die Flache derzeit unversiegelt. Durch die Planung werden ca.
870m?2 durch Verkehrsflache versiegelt und die Baufenster ermdglichen eine ma-
ximale Versiegelung von ca. 3.947 m? durch die geplante Bebauung.

Mit dieser geplanten Bebauung der Flache innerhalb eines bestehenden Wohn-
quatrtiers soll eine Inanspruchnahme von unbebauten AuBenbereichsflachen mi-
nimiert, bzw. vermieden werden. Das vorhandene Potential von innerdrtlichen
Brachflachen soll genutzt und so eine nachhaltige Innenentwicklung fur die Zu-
kunft ermoglicht werden. Eine solche positive Innenentwicklung sowie die De-
ckung des Bedarfs an Wohnen rechtfertigen die Konzeption und die Anderung
des bisher bestehenden Bebauungsplanes.

Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der
Bebauung im AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit einge-
schrankt und dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen. Die Versiegelung im Gesamtgebiet Talacker wird durch die
Realisierung der Planung, gegenuber dem bebauten Bestand, nur minimal erhéht.
Im Bebauungsplan sind Festsetzungen enthalten zur dezentralen Beseitigung von
Niederschlagswasser, zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage sowie Durch-
grinungsmaBnahmen.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen. Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem. Ein
Anschluss an bestehende Leitungen ist méglich. Aufgrund der Bodenbeschaffen-
heit kann anfallendes Niederschlagswasser nur sehr eingeschrankt versickert
werden.

Schutzgut Luft und Klima

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich der Schutzguter Luft und Klima
relativ gering. Die Umgebung ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt, die
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einen hohen Durchgrinungsgrad aufweist und im Westen grenzt direkt eine groBe
Waldflache an das Gebiet an.

Mit der Realisierung des Vorhabens sind lediglich geringfligige Veranderungen
des lokalen Klimas zu erwarten. Die Auswirkungen auf Luft und Klima kénnen
durch die geplante BegrinungsmaBnahmen minimiert werden.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der urspriinglich unbebauten
Flache wird das Ortsbild geringflgig lokal verandern. Dieser Effekt hat in erster Li-
nie Auswirkungen auf unmittelbare Angrenzer des Gebietes. Jedoch war bei der
Entwicklung des Gebiets Talacker davon auszugehen, dass diese Flache langfris-
tig bebaut wird.

Insgesamt ist die lokale Veranderung des Ortsbildes positiv zu sehen, da die
Landwirtschaftsflache bereits an drei Seiten von Wohnbebauung umschlossen ist.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet bestehen keine Kultur- und Sachguter.

Schutzgut Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen.

Durch das Vorhaben wird Boden in Anspruch genommen. Er kann dann nicht
mehr als Standort fur die natlrliche Vegetation dienen und verliert einen Teil sei-
ner Lebensraumfunktionen. Auch die Funktionen im Landschaftswasserhaushalt
gehen verloren.

Die Bebauung zerstort Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und bildet ein Eingriff in
das Landschaftsbild. Der Verlust von Grinland bedeutet den Verlust klimaaktiver
Freiflachen.

Die Einschrankung der klimarelevanten Funktionen und der Eingriff in das Land-

schaftsbild kénnen sich negativ auf das Wohlbefinden des Menschen auswirken.
Die Schwere dieser Belange ist jedoch aufgrund der geringen GréBe des Plange-
biets unbeachtlich.

Es ist festzustellen, dass im Planungsgebiet bestehende Wechselwirkungen ver-
schiedener Schutzguter vorliegen und vom Vorhaben beeinflusst werden. Die
dargestellten Aspekte wurden bei der Betrachtung der einzelnen Schutzguter be-
rucksichtigt.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.
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9

A1

A1

A2

A3

A4

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Nicht zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften, da sie zum einen der Ge-
bietscharakteristik an der Ortsrandlage nicht entsprechen und zum anderen sei-
tens der Gemeinde ausdrucklich gewunscht wird, diese Einrichtungen zentral in
den Ortslagen zu platzieren.

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls nicht zulassig. Sie ent-
sprechen nicht der gewlnschten Gebietscharakteristik des dort geplanten Wohn-
gebietes. Sie sind auch an dieser Stelle bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch
platziert.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewulnschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukUnftigen Bebauung in
das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderen Wert ge-
legt.

Aufgrund der Lage am Waldrand wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf
zwei beschrankt, um zu hohe Gebaudehdhe an dieser Stelle zu vermeiden und
einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft zu entwickeln.

Bauweise

Die abweichende Bauweise gewahrt eine Bebauung mit Grenzabstand als Rei-
hen-, Einzel- oder Doppelhaus. In dem Bereich zwischen Talackerallee und Lip-
fersberger Weg kénnen Einzelhduser oder Hausgruppen in Form von Reihenhau-
sern oder Einzelhduser als Geschosswohnungsbau entstehen. Uber die Baufens-
ter und die festgesetzte Mindestlange der Gebaude wird die gewtinschte Dichte
gewahrt und die stadtebauliche Konzeption umgesetzt.

Entlang des Wandrandes werden nur Doppelhduser zugelassen, um ein breites
Angebot an verschiedenen Wohnformen zu schaffen und somit der Nachfrage
nach entsprechenden Wohnformen nachzukommen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist ausreichend groB festgesetzt, um die ge-
plante Konzeption und stadtebauliche Dichte realisieren zu kdnnen.
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A4.1 Offene Stellplatze, Garagen und ltberdachte Stellplatze (Car-
ports)

Um das auBere Erscheinungsbild des Gebiets nicht zu beeintrachtigen sind die
Flachen fir Garagen und Stellplatze eng gefasst. Damit erhélt der StraBenraum
einen offenen und freundlichen Eindruck und die Verkehrssicherheit wird eben-
falls verbessert.

Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und sind daher
auch in den Bereichen direkt an der StraB3e zulassig.

A4.2 Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grunden ist es wiinschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden, daher wurden in den bisherigen Bebauungsplanen zu den Talackern die
Nebenanlagen in Form von Gebauden auBerhalb der Baufenster nicht zugelassen
und auch bei der Bebauung am Waldrand eine entsprechende Regelung aufge-
nommen.

Im Bereich zwischen Talackerallee und Lipfersberger Weg wird jedoch, um eine
wirtschaftliche, verdichtete Bauform ohne Keller zu erméglichen, fir Nebenanla-
gen in Form von Aufbewahrungsboxen Bereiche im Garten zugelassen.

A5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stéadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes. Die traufstandige Ausrichtung zum Waldrand gewahrleistet zu dem, dass
keine hohen Wandflachen zur Landschaft hin entstehen.

A6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A6.1 StraBen

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfihrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan dndern zu mussen.

A7 Grunflachen

A7.1 Offentliche Griinfliche

Die festgesetzte 6ffentliche Grunflache dient als Pufferzone zwischen der Wohn-
bebauung entlang der Talackerallee und dem angrenzenden Waldrand. Sie um-
fasst einen Teil des erforderlichen Waldabstands von 30 m.
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A8 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

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

A8.1 Einzelbaume entlang des offentlichen Verkehrsraumes oder der
privaten Flachen

Diese Festsetzung dient der optischen Einbindung der Bebauung. Gleichzeitig
dient die Bepflanzung der naturlichen Entwicklung des Gewassers und bietet
Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur Vogel, Kleinsauger und Insekten.

A8.2 Pflanzzwang von Einzelbaumen

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

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.

A8.3 Baumarten

Durch die Forcierung der heimischen Sorten wird die Verdrangung der heimi-
schen Pflanzen- und Tierwelt durch die Einbringung naturfremder Arten reduziert.

A8.4 Vorgarten

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

A8.5 Extensive Dachbegrinung von Flachdachern

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

A9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A9.1 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht 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 Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. 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 LEDs erwiesen. Insbesondere der Einsatz von
gelben oder warm-weiBen LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere
Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

A9.2 Gartenbereiche

Die Festsetzung wurde zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktions-
fahigkeit sowie zur Verbesserung des o6rtlichen Kleinklimas, getroffen. Schotterfla-
chen heizen sich wesentlich starker auf als Grtnflachen, daher ist es nicht er-
wunscht geschotterte Flachen als Gartenflachen anzulegen.

A9.3 Dachdeckungen

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-
handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen.

A10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Die eingetragenen Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten dienen der Si-
cherstellung der ErschlieBung der innenliegenden Baufenster sowie der Stellpléat-
ze und ermoglichen fur die Anlieger im Plangebiet eine weitere Durchwegungs-
mdglichkeit.

Al11 Boschungen und Stutzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der Nachbar-
schaftlichen Belange.
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10 Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

B1 Dachgestaltung

B1.1 Dachform / -neigung

Die Dachform des Satteldachs ist im Gebiet Talacker vorherrschend. Das neue
Teilstuck soll sich in das Gesamtgebiet eingliedern und eine einheitliche und ruhi-
ge Dachlandschaft ausbilden.

B1.2 Dachform Garagen

Geneigte Dacher oder Flachdacher bei Garagen entsprechen der stadtebaulichen
Vorstellung fur das Gebiet. Eine Begrtinung der flachen oder flachgeneigten Ga-
ragendacher ist aus 6kologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll. Die ge-
stalterische Abstimmung nebeneinanderliegender Garagen wirkt sich positiv auf
ein stimmiges Erscheinungsbild aus.

B1.3 Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Leuchtende Farben, wie z.B. ein kraftiges Orangerot sind aus nachbarscht-
zenden Grunden nicht zugelassen.

Eine Begrinung der flachen oder flachgeneigten Dacher ist aus ékologischen und
gestalterischen Grinden sinnvoll.

Die mégliche Nutzung der Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie ist aus dkologischen Grinden sinnvoll, zugleich soll durch die Rege-
lung eine ruhige Dachlandschaft gewahrt werden.

B2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B2.1 Oberflachen

Um die Versiegelung des Gesamtgebietes soweit wie mdglich zu mindern, sind
flr bestimmte Flachen wasserdurchlassige Belage festgesetzt. Stadtebaulich wie
auch gestalterisch kommt dies dem Bereich ebenfalls zugute. Zum Schutz des
Grundwassers koénnen allerdings nur die Flachen wasserdurchlassig ausgefuhrt
werden, auf denen keine Verunreinigungen durch Verkehr zu erwarten sind. Alle
anderen Flachen kénnen uUber eine belebte Bodenschicht, die eine gewisse Rei-
nigung gewahrleistet, versickert werden.
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B2.2 Einfriedungen

Aufgrund der gewunschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild ist die
Regelung zu den Einfriedigungen getroffen. Die Festsetzung dient daher der Ge-
staltung des Gebietes. Des Weiteren wird die Verkehrssicherheit durch die Offen-
haltung des StraBenraums berucksichtigt.

B3 Aufschuttungen und Abgrabungen

Diese Festsetzung wurde aus der 6kologischen Zielsetzung getroffen, den Uber-
schussigen Bodenaushubs zu vermeiden. Die Festsetzung dient dazu bei hangi-
gem Gelénde aus gestalterischen Gesichtspunkten die Topographie nicht zu sehr
zu Uberformen und aus Grinden des Nachbarschutzes. Vermeidung stark abwei-
chender Gelandeveranderungen von der vorhandenen Topographie.

B4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber ei-
ne Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingelei-
tet werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden und eine noch starkere
Belastung des Vorfluters zu vermeiden (siehe Kapitel 6), wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen
auf den privaten Flachen zu sammeln. Die gedrosselte Ableitung des Nieder-
schlagswasser von Dachflachen stammend, kann dadurch erreicht werden, wenn
ein spezifisches Ruckhaltevolumen von ca. 15 I/m2 Dachflache geschaffen wird
(also 1,5 m? Retentionsvolumen bei 100 m2 Dachflache oder 3 m?3 Volumen bei
200 m2 Dachflache, dazwischen entsprechend interpoliert). Wenn durch ein Gut-
achten die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachgewiesen wird, kbnnen auch
entsprechende Versickerungsanlagen errichtet werden.

B5 Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gem. der aligemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten
ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus ver-
kehrlichen 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 benétigt wird, dies wurde bei der Festsetzung berutcksichtigt.
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11  Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 11.723 gm groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Wohngebietsflache (netto) ca. 9.564gm

Uberbaubare Grundstucksflache gesamt ca. 3.947gm
Verkehrsflache: ca. 870 gm
Offentliche Grunflache: ca. 1.289gm

12 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstticke befinden sich zum Teil im Eigentum der Gemeinde und zum Teil
im privaten Eigentum. Eine Umlegung ist nicht notwendig. In dem Teilbereich, in
dem eine abweichende Bauweise festgesetzt ist, kbnnen die Grundstticke parzel-
liert werden oder eine Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetzt durchge-
fuhrt werden. GemaB dem Wohnungseigentumsgesetz bilden alle Eigentumer ei-
ne Eigentumergemeinschaft auf einem gemeinsamen Grundsttck. Die Zuordnun-
gen, Rechte und Pflichten sowie Sondernutzungsrechte und das Gemeinschafts-
eigentum werden zu Beginn definiert.

Es muss keine Realteilung stattfinden, wenn eine Reihenhausbebauung erfolgt.

Jedoch ist eine neue Vermessung des Gebiets sowie der Bau des Teilstlickes der
Talackerallee erforderlich.

Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist, ist auch
hier kein weiteres Verfahren derzeit anzustreben.

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Vorhabens wird die stadtebauliche Konzeption des
Quartiers Talacker an dieser Stelle am westlichen Rand des Gebietes vervollstan-
digt. Mit der Umsetzung kann die Talackerallee fertiggestellt werden, sodass das
StraBen- und Wegenetz vollstandig planungsrechtlich gesichert ist. Zudem wird
zusatzlicher Wohnraum geschaffen.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Klnzelsau, den

................................................... Asum, Laura Maria
Pressestelle
Stefan Neumann, Burgermeister Stadtverwaltung Kiinzelsau
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