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GEMEINDE SEEWALD
Landkreis Freudenstadt

BEBAUUNGSPLAN
"WEINSTRASSE, 1. ERWEITERUNG
UND 1. ANDERUNG"

Verfahren nach § 13b BauGB

BEGRUNDUNGEN

1. Erfordernis der Planaufstellung

In der Gemeinde Seewald besteht durch zahlreiche driliche junge Familien, die in der Region bleiben méch -
ten, eine verstarkte Nachfrage an Wohnbauplatzen. Diese kann durch die wenigen derzeit noch verfugbaren
gemeindeeigenen Bauplatze nicht gedeckt werden.

Zwischenzeitlich steht im Ortsteil Besenfeld ein Grundstiick am nordwestlichen Ortsrand im Anschluss an die
bestehende Bebauung zur Verfugung, so dass die Ausweisung eines kleinen Baugebietes als erster Bauab-
schnitt mdglich wird,

Es wurden im Vorfeld verschiedene Erschlieffungsvarianten geprift, hieraus wurde eine stadtebauliche Kon-
zeption entwickelt. Auf dieser Basis hat der Gemeinderat der Gemeinde Seewald in &ffentlicher Sitzung be-
schlossen, einen Bebauungsplan fiir das Gebiet "Weinstralke, 1. Erweiterung und 1. Anderung" aufzustellen.

2. Planverfahren

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur '‘Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EV im Stédiebaurecht und zur Star-
kung des neusn 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-
Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB erméglicht. Die Voraussetzungen
hierfir sind im vorliegenden Fall erfillt,

Das bisherige Bebauungsplanverfahren wird deshalb nach erfolgter Durchfibrung der frihzeitigen Beteili-
gung eingestellt. Es wird ein neues Verfahren nach § 13b BauGB mit derselben Planbezeichnung eingeleitet.
Die im bisharigen Verfahren eingegangenen Stellungnahmen warden im Entwurf zur Offenlage des neuen
BPlan-Verfahrens bertcksichtigt, soweit sie nicht durch dis Besonderheiten des § 13bh BauGB aulier Be-
tracht bleiben kénnen.

2.1. Verfahren nach § 13b BauGB — Begriindung

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefthrt, da der Be-
bauungsplan durch die Einbeziehung von Aullenbereichsflichen die Zul4ssigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrandet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen und in ihm eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grdlle der Grundflache von
weniger als 10.000 Quadratmetem - wobai die Grundflichen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind — festgesetzt
wird. Im vorliegenden Fall betrigt die Oberbaubare Flache insgesamt 2.452 m? (val. Flichenbilanz in Kapitel
13). Weitere Bebauungsplane for die Wohnbauentwicklung in Besenfald sind derzeit nicht im Verfahren.

Aullerdem wird

* die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet

. und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter,
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Fir das Planungsverfahren ergeben sich analog zu einem Verfahren nach §13a BauGB folgende beginsti-
gende Besonderheiten:

= Verzicht auf die frihzeitige 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 beigefigt.

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

Durch das Bebauungsplanverfahren wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintrachtigt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im nordwestlichen Teil der Bebauung von Besen-
feld in einem bisher nicht bebauten Abschnitt in zweiter Reihe zur Freudenstadter Strae (B 294). Sudwestli-
ich schlieft Wohnbebauung an, etwas weiter norddstlich ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus.

J ; S P
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 167/1 i.T., 167/2%F, 168/4 und 170/4
i.T. mit einer Gesamtflache von ca. 0,83 ha.

Er wird begrenzt:
im Nordwesten:  durch das Flurstick Nr. 167/1i.T.;
im Nordosten: durch die Flurstiicke Nr. 163/1 und 167/3;

im Stdosten: durch die Flursticke Nr.167/2i.T, 167/3, 170/4i.T. und
170 (Freudenstadter Stralle B294),

im Stdwesten: durch die Flurstlicke Nr. 168/1, 168/6 und 168/7.
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4. \Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als geplante Siedlungsflache eingetragen. Der Bebauungsplan
ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Sonstige Ubergeordnete Festsetzungen von Belang sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Im Regionalplan 2015 einschlieflich Teilregionalplan Landwirtschaft ist das Plangebiet als geplante Sied-
lungsflache dargestellt, die angrenzenden Flachen als Mindestflur (Landwirtschaft) geman Plansatz 3.3.3.

5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fir den gréiten Teil des Plangebietes liegt kein Bebauungsplan vor. Im Anschlussbereich zur Freudenstad-
ter Stralle werden der Bebauungsplan ,Sonnenblock-Léwen* vom 13.08.1996 und der Bebauungsplan
"Weinstrale' vom 23.03.1994 tangiert und durch eine geringfiigig geanderte Stralenfihrung Gberplant. Au-
Rerdem wird das Flurstiick Nr. 167/2 an der Freudenstadter StralBe nun vollstandig in den Geltungsbereich
mit einbezogen. Dieses Flurstiick war bereits im Bebauungsplan ,Weinstralle“ vom 23.03.1994 als Dorfge-
biet dargestelit.

6. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplanverfahren "Weinstrale, 1. Erweiterung und 1. Anderung" sollen zusétzliche gemein-
deeigene Wohnbauplatze geschaffen werden, um die hohe Nachfrage an Bauméglichkeiten in allen Ortstei-
len vor allem fur junge Familien aus der &rtlichen Bevolkerung befriedigen zu kdnnen. AuRerdem soll die
bauliche Nutzung fur das Flurstiuck Nr. 167/2 im bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wein-
stralRe” erleichtert werden.

6.1. Stéddtebauliche Konzeption

-
-

Das Plangebiet wird Gber einen Anschluss an die
Freudenstadter Stralle erschlossen. Der dortige Feld-
wegeanschluss wird im betroffenen Abschnitt ausge-
5 baut. Von dort filhrt ein Abzweig in das Baugebiet und
W | teilt sich in eine Achse nach Osten und eine Achse
.=2:| nach Nordwesten auf. Diese kénnen bei Bedarf einer
. baulichen Erweiterung verlangert werden. Dieser
"~ Mandungsbereich wird so aufgeweitet, dass er als
Wendemdglichkeit genutzt werden kann.

Der offentliche StralRenabschnitt am stdwestlichen
Rand des Geltungsbereichs endet wie bisher und wie
~ vergleichbar im BBP ,Sonnenblick-Léwen” dargestellt

~ auf Hohe der Einfahrt zum Geb&ude auf Flurstick Nr.
168/7.

Insgesamt entstehen beidseitig der geplanten Er-
@,_ schlieBungsstralen 8 Bauplatze. Zwei weitere Wohn-
S NN bauplatze kénnen auf Flurstiick Nr. 167/2 entwickelt
Ausschnitt aus dem Bebauungsplan-Entwurf werden.

iii[
1

Vorgesehen ist eine eingeschossige Bauweise, wobei die Dachformen freigestellt werden. Die Begrenzung
der Gebaudehohen erfolgt durch Festsetzung der maximal zul&ssigen Traufh6he bzw. der maximal zul4ssi-
gen Gebaudehthe.

Je Baugrundstuck ist ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen, die Wahl des Standorts ist freigestelit.
Das AuRengebietswasser wird (iber einen randlichen Seitengraben abgeleitet, der naturnah gestaltet wird.

Das Flurstiick Nr. 167/2 wird zusatzlich in den Geltungsbereich mit einbezogen und ebenfalls als Allgemei-
nes Wohngebiet dargestellt. Die Baugrenzen werden an die geplante neue Verkehrsfiihrung angepasst und
Richtung Bundesstralle erweitert. Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung mdglich aber nicht zwin-
gend vorgeschrieben. Die an der Freudenstadter Strale bisher vorhandenen 6ffentlichen Parkplatze entfal-
len auf Grund des einzuhaltenden Sichtdreiecks und werden als Verkehrsgriinfliche dargestellt. Diese kann
fur die Herstellung von Grundstiickszufahrten genutzt werden.
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6.2. Planungsrechtliche Festsetzungen {Begriindung)

6.2,1 Art der baulichen Nutzung

Fur die bauliche Erweiterung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, ausnahms-
weise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fir Verwaltungen.

Ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
Damit erhalt der Planbereich den Charakter eines Wohngebietes.

Fir das Flurstiick Nr. 167/2, das bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,WeinstraBe" enthalten
war, wird ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet festgeselzt. Die bisherige Festsetzung als Dorfgebiet ent-
spricht nicht mehr dem tatsachlichen Nutzungsanspruch, das betroffene Grundstick soll zur Errichtung von
Wohngebauden genutzt werden.

6.2.2 Mah der baulichen Nutzung und weitere wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das MaR der baulichen Mutzung wird durch die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse (| Geschoss) und die
Grundflachenzahl sowie die Festlegung der Baugrenzen geregelt. Angestrebt wird hierdurch eine lockere
Einzel- oder Doppelhausbebauung mit entsprechenden Griinflachenanteilen.

Die zuldssige Hohe der Bebauung wird Uber die Festsetzung der maximalen Wand- und Geb&udehdhen ge-
regelt und die Erdgeschossfulbodenhohe (EFH) in Abhéngigkeit von der Héhe der Achse der kiinftigen Er-
schlieBungsstralie festgesetzt. Die Dachformen sind freigestelit.

Die zuldssige maximale Traufhdhe liegt bei 4,00 m, die maximal zulassige Geb&udehdhe hei 7,50 m. Damit
ist ausreichend Spielraum fir die unterschiedlichen Dachformen und z.B. auch fiir die Ausbildung von Knie-
stocken gegeben. Fir Flachdacher, Pultddcher und Tonnendicher werden ergdanzende Regelungen zur ma-
ximalen Gebaudehdhe bzw. zur maximalen Traufhdhe getroffen, um die rdumliche VerhaltnismaRigkeit im
Vergleich zu Gebauden mit Satteldachern zu wahren.

Far das Allgemeine Wohngebiet auf Flurstick Nr. 167/2 werden vergleichbare Regelungen getroffen, jedoch
ist hier auch eine zweigeschossige Bebauung &hnlich der groRvolumigen Bestandsbebauung entlang der
Bundesstrale méglich, die Trauhdhe wird auf maximal 6,50 m begrenzt, die maximale Gebaudehbdhe auf
10,0 m. Die Gebaudehdhe ist aber im Gegensatz zu den Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungs-
planes nicht mehr zwingend festgeschriehen. Auch hier gelten ergénzende Regelungen zur maximalen Ge-
biudehthe bzw. zur maximalen Traufhdhe flir Flachdécher, Pultddcher und Tonnendacher. Damit wird die
Bebaubarkeit dieses Grundstlicks gegenliber den Festsetzungen des bisher dort glltigen Bebauungsplanes
"Weinstrafle' erleichtet.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen werden auch auBlerhalb der Uberbaubaren Flachen
(Baugrenzen) zugelassen, um der festgesetzten Erhdhung der nachzuweisenden Stellplatze auf den Bau-
grundstlicken Rechnung tragen zu kénnen.

Die weiteren planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich auf Regelungen zur Abwasserbeseitigung
sowie auf die Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft.

Da der Bebauungsplan nun neu aufgestellt und nach § 13b BauGB durchgeflihrt wird, kann auf eine Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden. Planexterne Ausgleichsmaflnahmen werden nicht er-
farderlich.

6.3. Ortliche Bauvorschriften (Begriindung)

Bez(glich der zulassigen Dachformen werden keine Festsetzungen getroffen. Jedoch werden fir Flachda-
cher, Pultdacher und Tonnendacher erganzende Regelungen zur maximalen Gebaudehdhe bzw. zur maxi-
malen Traufhohe getroffen, um die rdumliche VerhaltnismaRigkeit im Vergleich zu Gebauden mit Sattelda-
chem zu wahren.

Glasierte oder spiegelnde Dachdeckungsmaterialien durfen nicht verwendet werden, um eine stérende Wir-
kungen auf den angrenzenden Landschaftsraum zu vermeiden. Von Metalldachern durfen keine negativen
Auswirkungen auf das Grundwasser ausgehen, hierzu werden erganzende Regelungen getroffen.
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Werbeanlagen und Automaten werden entsprechend dem Charakter als Allgemeines Wohngebiet ausge-
schlossen,

Die sonstigen Festsetzungen beschranken sich auf die Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen in
Bezug auf die Begrinung, die zulassige Hohe der Einfriedungen entlang der éffentiichen Verkehrsflachen,
die Gestaltung von Mullstandplatzen am o&ffentlichen Straffenraum und die Zuléssigkeit von Abgrabungen
und Aufschittungen. Mit diesen Regelungen soll ein Erscheinungsbild sichergestellt werden, das dem landli-
chen Charakter von Besenfeld entspricht.

Auf Grund des beengten Straltenraumes und der erforderlichen Flachen bzw, Rangiermdéglichkeiten fir den
Winterdienst wird eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtungen je Wohnung auf 1,5 je Wohneinheit bzw. zwei
Stellplatze bei nur einer Wohneinheit vorgenommen.

7. Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche Erschlieflung des Plangebietes erfolgt von Sliden von der Freudenstidter Strafle in Rich-
tung Norden tiber einen auszubauenden Feldwegeanschluss. Von dort miindet die ErschlieRung in das kinf-
tige Baugebiet und lasst Erweiterungsméglichkeiten in Richtung Nordwesten und in Richtung Osten offen.

Der zur Verfligung stehende Stralenraum hat eine Breite von 5,7 m, zuzlglich eines gesonderten einseiti-
gen Gehwegs von 1,5 m Breite.

8. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Baugrundsticke erfolgt Ober die verhandenen Bestandsleitungen in
der Freudenstadter Stralte.

Das anfallende Oberflichenwasser aus dem Baugebiet wird Gber einen gesonderten Regenhwasserkanal ab-
geleitet (Trennsystem).

Zur Ableitung des anfallenden AuRengebietswassers werden gesonderte naturnah gestaltete Graben ange-
legt. :

9. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Im beschieunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht
nach § 2a BauGB sowie von einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz abgesehen werden, so dass in der Regel auch
keine naturschutzrechtlichen Ausgleichsmatnahmen durchzufihren sind. Es sind jedoch Aussagen (iber die
Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bzw. ber die Betroffenheit der Schutzglter Bioto-
pe, Arten, Boden, Grund- und Oberflaichenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erhelung sowie auf den Men-
schen zu treffen. Die Uberpriifung erfolgt anhand eines Umweltbeitrags.

Dieser ist den Unterlagen als gesonderter Bestandteil der Begriindung beigefugt.
Innerhalb des Plangehietes werden folgende Mafnahme festgesetzt:

« die Pflanzung eines hochstdammigen Laub- ader Qbstbaumes je Baugrundstiick, der Standort kann
frei gewahit werden;

+ die Anlage eines naturnah gestalteten Entwasserungsgrabens mit begleitender Geholzpflanzung;

» die Entwicklung artenreicher und blitenreicher extensiv bewirtschafteter Wiesenflachen In den
Randbereichen der 8ffentlichen Granfiache.

Die Festlegung planexterner Ausgleichsmalnahmen erfolat, sofemn erforderlich, im weiteren Verfahren.

10. Berilcksichtigung der Belange des Artenschutzes
Es wurde ein gesonderter artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Bebauungsplan kein Verstoll gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs.
5 BNatSchG vorbereitet oder vollzagen wird, sofern erforderliche Gehdlzredungen zum Schutz von Végeln
im Winterhalbjahr (aulerhalb des Zsitraums vorn 01.03. bis 30.09.) durchgeflhrt werden. Eine entsprechen -
de Festsetzung wurde in die planungsrechilichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

11. Planverwirklichung und Bodenordnung

Die uberplanten Grundsticke, die fir eine bauliche Nutzung oder fur Ausgleichs- und Entwisserungsmaf-
nahmen vorgesehen sind, befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Dies gilt auch fur das zusdtzlich in den
Geltungsbersich des Bebauungsplanes aufgenommene Flurstack Nr. 167/2.
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12. Kosten

Die Kosten fiir das Bebauungsplan-Verfahren und die ErschlieBung werden von der Gemeinde Uibernom-
men.

13. Flichenbilanz

Bebauungsplan S _Flache | Anteil

Wohnbaufliche Fist. 167/2 aus BBP Weinstrale 1.430 m? davon:

— Uberbaubare Fléche (GRZ=04) 572 m? 6,9%

— private Grunfiache 858 m*|  10,3% é 0o wt
Wohnbaufliche — Erweiterung 4.700 m?, davon:

— {iberbaubare Flache (GRZ = 0,4) 1.880 m*| 22,6%

— private Grinfidche 2.820m?| 33,8%

Verkehrsfidche — Stralke 1.264 m?| 152%

Verkehrsfidche — Gehweg 322m|  39% /(?Q-G
Verkehrsfiiche — landwirtschaftlicher Weg 200 m? 2,4% |

offentliche Granflache — Verkehrsgriin 142 m? 1,7% .

offentliche Grinfiiche — Grinland extensiv 226 m* 27% 5\t ( A
dffentliche Grinfldche — Entwésserungsgraben 51 m? 0,6%
Geltungsbereich gesamt: 8.335 m?| 100,0%
14, Zugehérige Planfassungen
Abgrenzungsplan M 1:2.500
Lageplan zum Bebauungsplan M 1:500i0.
Aufgestelit: Anerkannt und ausgefertigt:
Empfingen, den 11.10.2016
Gedndert: Seewald, den 33‘3&&],?.&3@
Empfingen, den 14.11.2017
2uletzt gedndert:

Empfingen, den 30.01.2018
{Daturn Satzungsbeschiuss)
rhard Miiller, Blirgermeister
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