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Begriindung zum Bebauungsplan

1

Planerfordernis

Ein wesentliches Planungsziel der Stadt Bad Teinach-Zavelstein besteht in der Sicherung und
Starkung der ortlichen Wohnfunktion. Vor diesem Hintergrund plant die Gemeinde die Er-
schlieBung neuer Wohnbauflachen ostlich der Weltenschwanner Strate. Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist zur Sicherung der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforder-
lich.

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf

Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das Verfahren nach § 13b BauGB

Das Verfahren gem. § 13b BauGB kann fiir Bebauungspléne angewandt werden, die der Ent-
wicklung von Wohnnutzungen auf Flachen im direkten Anschluss an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile dienen. Solche Bebauungspléne unterliegen keiner férmlichen Umweltpriifung.
Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 1 ha festgesetzt wird und wenn
aufgrund einer Uberschldgigen Priifung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Im vorliegenden Fall kann
das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB angewendet werden, weil folgende Voraus-
setzungen vorliegen:

¢ Es handelt sich um eine MaRnahme der Entwicklung von Wohnnutzung

¢ Die geplanten Grundflachen liegen unter dem Schwellenwert von 10 000 gm

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgiitern im Sinne
des § 1 (6) Nr. 7b BauGB (keine Natura-2000-Gebiete betroffen).

¢ Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant.
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3 Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und um-
fasst eine Flache von ca. 1,7 ha (max. lUberbaubare Grundflache = ca. 0,35 ha). Der Gel-
tungsbereich umfasst Teile des Flurstiicks 261/5. Die angrenzende Bebauung wird von 1% bis
2-geschossigen Wohnh&usern mit geneigten Dachern gepragt.

"Verein ss;g rtflachen

1

Ruhewald

Abb.:  Ortliche Gegebenheiten

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Das Plangebiet entspricht den Darstellungen des derzeit im Anderungsverfahren befindlichen
Flachennutzugsplans des Gemeindeverwaltungsverbands Teinachtal. Die Planung entspricht
damit, nach Erlangen der Rechtskraft der Flachennutzungsplaninderung, der (ibergeordneten
Planstufe.

5 Zielabweichungsverfahren

Das Plangebiet Uberlagert gemal Regionalplan einen Regionalen Griinzug. In Griinziigen ist
grundséatzlich keine Siedlungsentwicklung zulassig (PS 3.3.1 Z (2)). Daher wurde zur Umset-
zung der Planung ein Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt. Die Zielabweichung wurde mit
Zustimmung des Regionalverbands mit Schreiben vom 09.11.2017 durch das Regierungspra-
sidium Karlsruhe zugelassen. Als Ausgleich fiir den Eingriff in den Regionalen Griinzug wurde
die Neufestlegung eines Regionalen Griinzuges an anderer Stelle im Rahmen der Gesamt-
fortschreibung des Regionalplans vereinbart. Diese Vereinbarung wurde in einem Raumord-
nerischen Vertrag zwischen dem Gemeindeverwaltungsverband Teinachtal und dem Regio-
nalverband Nordschwarzwald fixiert.

6 Waldumwandlung
Eine Waldumwandlungserklarung liegt vor. Eine Waldumwandlungsgenehmigung ist im Zuge
der Bauleitplanung einzuholen.

7 Umweltbericht und Artenschutz
Ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung ist im Verfahren nach § 13b BauGB

(Ziffer 2) nicht vorzulegen. Die artschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen einer Poten-
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zialabschatzung im Rahmen der FNP-Fortschreibung und einer Baumhohlen- und Horstkartie-
rung vom Biiro Werkgruppe Griin, Bad Liebenzell aufgearbeitet.

Die Potenzialabschatzung Artenschutz (Juli 2016) kommt zusammenfassend zu folgendem
Ergebnis:

Nérdlich von Zaveistein soll im Flachennutzungsplan eine bestehende Waldfléche von gut ei-
nem Hektar als Wohnbaugebiet ausgewiesen werden. Zur Kldrung artenschutzrechtlicher Be-
lange wurde eine Habitatpotenzialanalyse beauftragt. Auf dem ebenen Geldnde steht ein
Laubmischwald mittleren Alters. Zur abschlieBenden Klédrung artenschutzrechtlicher Konflikte
mit dem Planvorhaben ist eine weitere Begehung im laubfreien Zustand erforderlich.

Eine anschlieRende Baumhohlen- und Horstkartierung (Juli 2017) kommt zusammenfassend
zu folgendem Ergebnis:

Als Ergédnzung zur Potenzialabschétzung Artenschutz vom Juli 2016 wurde im laubfreien Zu-
stand eine Baumhéhlen- und Horstkartierung durchgefiihrt. Innerhalb des Plangebiets wurden
keine Héhlenbdume und keine Nester gefunden, die Greifvogelarten und Eulen zugeordnet
werden konnten. Artenschutzrechtliche ErsatzmalBnahmen werden nicht als erforderlich er-
achtet. Als VermeidungsmalRnahme wird die Rodung im Zeitraum Oktober bis Februar emp-
fohlen.

Zuséatzlich ist eine freiwillige Eingriffsbeurteilung erarbeitet worden (Biiro Werkgruppe Griin,
Bad Liebenzell). Sie kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die Eingriffsbeurteilung bezieht sich auf den Zustand nach der Waldumwandlung als Aus-
gangssituation und setzt einen forstrechtlichen Ausgleich zur Kompensation des Waldverlus-
tes voraus.

Die in Folge mit dem Bebauungsplan der AuBenentwicklung mit Anschluss an ein im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil ermittelten Eingriffswirkungen bzw. zu erwartenden Auswirkungen
betreffen erheblich die Schutzgiiter Biotope, Boden und Grundwasser. Der Eingriff ist unver-
meidbar.

Aspekte und MalRnahmen, die die Eingriffsfolgen teilweise vermeiden und mindern sind, dass

e flir die Umwandiung des Waldbestandes in eine andere Nutzungsart eine forstrechtli-
che Waldumwandlungsgenehmigung mit Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und Aus-
gleichskonzept vorliegt,

e den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen wird,

e im waldreichen Gemeindegebiet keine wertvollen Offenlandfidchen in Anspruch ge-
nommen werden,

e mit dem Umbau der festgesetzten Waldfi&che in einen natunahen und standortge-
rechten Waldtrauf wertgebende Strukturen entwickelt werden,

e mit den Empfehlungen zur Freifldchengestaltung der privaten Grundstiicke und zur
Reduzierung des Versiegelungsgrades Beeintrdchtigungen fiir alle Schutzgliter ge-
mindert werden,

e ein fachliches Konzept zum Umgang mit der Regenwasserbehandlung erstellt wird

und dass
e die westliche Seite der Weltenschwanner Strafle bereits durch das Wohngebiet Im
Steinlaible geprégt ist.
8 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieRung wird tber die bestehende Weltenschwanner Strae erfolgen. Neue
Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes erganzen das ErschlieBungssystem. Der westlich
im Plangebiet bestehende Fahrradweg wird erhalten.
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12.2

Ver- und Entsorgung

Fiir die Ver- und Entsorgung - insbesondere fiir den Umgang mit anfallendem Niederschlags-
wasser - wird im Zuge der weiteren Planung ein gesondertes Konzept vom Biiro Gaisser ent-
wickelt.

Immissionsschutz

Zur Kldrung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde eine Schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt (Ingenieurbiiro Koehler+Leutwein, Karlsruhe, Dezember 2018). Diese
kommt zu dem Ergebnis, dass sich aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Erfordernisse
fir SchallschutzmaRnahmen ergeben. In keinem der Beurteilungszeitrdume wurden Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (Sportaniagenlarmschutzverordnung)
festgestellt.

Stadtebauliche Bilanzen

Geltungsbereich ca. 17.355 gm
davon:

Flachen fiir Wald (Niederwald/Waldabstandsflache) ca. 7.006 gm
Verkehrsflachen ca. 1.067 gm
Bestehender Radweg ca. 466 gm
Nettobauland (= Grundstiicksflachen) ca. 8.816 gm
Nettobauland x GRZ ca. 3.526 gm

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubaufldchen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Da der Schwerpunkt eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll und um Konflikten mit der
umgebenden und der geplanten Wohnnutzung vorzubeugen (Zu- und Abfahrten, mogliche be-
triebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls. auch zu Nachtstunden und an Wochenen-
den) werden die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden ausgeschlossen, weil kirchliche
und kulturelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der zentralen Orislage bevorzugt an-
zusiedeln sind und flir Anlagen mit sozialem, gesundheitlichem und sportlichem Hintergrund in
dem vorliegenden, kleinflichigen Plangebiet weder ein Bedarf noch eine angemessene Ent-
wicklungschance zu erkennen ist. Aufgrund der fehlenden Standortvoraussetzungen werden
auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen (§ 4 (3) Nrn. 1 und 3 - 5 BauNVO).

Im Plangebiet sind somit zuldssig: Wohngebaude, nicht storende Handwerksbetriebe sowie
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als Ausnahme. Der Gebietscharakter eines allge-
meinen Wohngebiets ist aufgrund der zuldssigen Nutzungspalette hinreichend gewahrt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundfldchenzahl (GRZ) sowie die
Wandhohe WH und Gebaudehdhe GH gemé&R Eintrag im zeichnerischen Teil. Die GRZ ent-
spricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen GrundstiicksgréRen sowie der geplanten
Verkehrs-, Erschlieungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen Maximal-
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12.3

12.4

wert, dessen Ausnutzung durch iberbaubare Flichen begrenzt werden kann. Uber die Hé-
henfestsetzungen und den Bezugspunkt wird die Einpassung der geplanten Bebauung in den
umgebenden Gebdudebestand und die angrenzende Landschaft gesichert.

Bei der unter Ziffer 2 der planungsrechtlichen Festsetzungen und im Folgenden dargestellten
Skizze handelt es sich um eine beispielhafte Darstellung, welche Wand- und Gebaudehdhen
in Verbindung mit den gem. ortl. Bauvorschrift zul&ssigen Dachformen im Baugebiet moglich
sind:

GH 10.00 max.

Flachdach Satteldach oder versetztes  Pultdach bis max. 10°
Pultdach mit max. 35°

Zur Klarstellung wird weiterhin definiert, dass ein Pultdach im Sinne der planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplans sowohl eine Wandhdhe
(Traufbereich, tieferliegend) als auch eine Gebadudehdhe (Firstbereich, héherliegend) hat.

Um zu groRe gestalterische Unterschiede bei Doppelhdusern zu vermeiden, wird fir Doppel-
hauser eine Wandhohe von 6.50 m verbindlich festgesetzt (nicht als Maximum). Zur Flexibili-
sierung sind Unterschreitungen der Wandhdhe dann zuldssig, wenn dieselbe Wandhéhe fir
beide Doppelhaushalften gesichert ist.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster sind Einzel- und Doppelhduser in
offener Bauweise zuldssig. In der offenen Bauweise sind Geb&dude mit seitlichem Grenzab-
stand mit einer maximalen Geb&udelange bis 50.00 m zul&ssig.

Im Hinblick auf die Wahimdglichkeit zwischen Einzel- und Doppelhaus ist dafiir Sorge zu tra-
gen, dass keine Doppelhaushélfte auf der Grenze errichtet wird, wenn der Grenzanbau der
zweiten Halfte nicht gesichert ist.

Zur Sicherung eines angemessenen Waldtraufs sind die im zeichnerischen Teil dargestellten
Flachen fir Waldabstand von Bebauung - ausgenommen Einfriedungen und Terrassen — frei-
zuhalten.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Griinflachenanteils auf den Grundstiicken
sind Terrassen auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, dort aller-
dings nur bis zu einer GréRe von 20 gm.

Garagen / Carports, Stellpldtze, Nebenanlagen
Garagen und Carports diirfen innerhalb lberbaubarer Fl&chen (Baufenster) und in den dafiir
ausgewiesenen Flachen errichtet werden.

Die Errichtung von Nebenanlagen ist innerhalb und auBerhalb tiberbaubarer Flachen zuldssig.
Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zu-
génge und Zufahrten — ist zur Vermeidung verkehrsgefihrdender Sichtbehinderungen und aus
stadtebaulich-gestalterischen Griinden zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand
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12.6

12.7

12.8

12.9

13
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von 2.00 m einzuhalten. Zur Begrenzung des Versiegelungsgrads ist je Baugrundstiick nur 1
Nebengebdude (= Nebenanlage in Form eines Gebaudes) mit einem Volumen von max. 25
cbm und 1 Gewachshaus mit einer GroRRe von max. 10 cbm und einer Wandhéhe von max.
2.30 m zulassig, gemessen ab OK Gelénde.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und im umgebenden Bestand
verbietet sich eine unkontrollierte Verdichtung. Deshalb sind maximal 2 Wohneinheiten je Ein-
zelhaus bzw. 1 Wohneinheit je Doppelhaushélfte zulassig.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgemafien
StraRenbeleuchtung sind folgende Malnahmen auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken zuldssig: Das Einbringen des zur Befestigung der Abgren-
zungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Her-
stellung offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen sowie die Anordnung der
Strallenbeleuchtung (Masten einschlieRlich Betonfundament) und der Verkehrszeichen sowie
notwendige Kabelverteilerschranke.

Radweg

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Flachen fir Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung sichern den Erhalt des bestehenden Radweges.

Artenschutzrechtliche MaBnahme

Die festgesetzte Bauzeitenregelung stellt sicher, dass keine Verbotstatbestdnde nach
BNatSchG §44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 beriihrt werden. Zuséatzlich sind bei Rodungen von Marz bis
September die Gehélze vor Beginn der Rodungsarbeiten von einer fachkundigen Person auf
Fortpflanzungsstatten von europdischen Vogelarten zu untersuchen. Gegebenenfalls ist der
Beginn der Rodungsarbeiten bis zum Abschluss der Brut- und Aufzuchtzeit zurlickzustellen.

Pflanzgebote

Die griinordnerischen MaRnahmen sehen eine landschaftsbildgerechte Eingriinung durch
Festsetzung von Begrlinung der privaten Freifldchen und Pflanzgeboten fiir Einzelbdume vor.
Die Ausweisung der ,Flachen fur Wald“ in der Waldabstandsflache sichert die Entwicklung
eines standortgerechten Niederwald bzw. Waldmantelsaum.

Ortliche Bauvorschriften

Déacher und Dachdeckung

Mit Blick auf die stadtebauliche Situation und die Eingliederung in den ortlichen Bestand wer-
den die zul&ssigen Dachformen der Hauptgebaude festgesetzt. Fiir Nebengebiaude sowie Ga-
ragen/Carports gelten keine Regelungen zur Dachform. Zur Schonung des Grundwasser-
haushalts sind Metalldachdeckungen nur dann zuldssig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).

Die Einfligung der Neubauten in das direkte Umfeld soll auch tiber Beschrankungen der Far-
bigkeit von Dachdeckungen erreicht werden. So sind Dachdeckungen nur in den Farben Rot,
Rotbraun, Braun und Anthrazit zulassig.

Um zu groRe gestalterische Unterschiede bei Doppelhdusern zu vermeiden, wird fiir diese das
Satteldach mit einer Dachneigung von 35° als zuldssige Dachform verbindlich festgesetzt.
Wenn die Gebaude stattdessen mit Satteldach oder versetztes Pultdach und einer Dachnei-
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13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

gung bis 35°, mit Pultdach (Dachneigung bis 10°) oder mit Flachdach errichtet werden sollen,
ist das nur zuldssig, wenn die Verwendung derselben Dachform und Dachneigung flir beide
Doppelhaushélften gesichert ist.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sollen als untergeordnete Bauteile gestalterisch gegeniiber dem Hauptdach
zurlicktreten und sind daher gemaR der Satzung der Stadt Bad Teinach-Zavelstein tber die
Zulassung von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln in der jeweils aktuell rechtskraftigen Fas-
sung zulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze

Im offentlichen Stralenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
geman geht der tatsdchlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellpldtzen Gber den nach Lan-
desbauordnung (LBO) zu fithrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Erfah-
rungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Verlagerung
des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen StraRenraum erfolgt.

Eine solche Verlagerung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit flr
guerende Passanten - insbesondere Kinder - verringern und flihrt auch zu negativen Auswir-
kungen auf das stadtebaulich - gestalterische Erscheinungsbild der StraRenrdume. Insofern
ist es ratsam, bei Baugebieten wie im vorliegenden Fall, wo dies vom Grundstiickszuschnitt
her mdoglich ist, den zu erbringenden Stellplatznachweis auf 2,0 Stellpldtze je Wohneinheit
festzusetzen. Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass sog ,gefangene Stellplatze" (Stellplatz,
der z.B. vor einer Garage angeordnet wird) zuléssig sind.

Oberflachen von Stellplatzen, Zufahrten und Privatwegen

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind Stellplatze, Zufahrten und Privatwege
wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefdhrdenden
Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich nicht anders geboten ist.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Be-
grenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalterischen Griinden
nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebdudefassade zulassig.
Einzelne Hinweisschilder diirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtfla-
che von 1.00 gm pro Geb&ude nicht Gberschreiten.

Einfriedungen

Um verkehrsgeféhrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen entstehen kénnen, dirfen Einfriedungen eine Hohe von
0.80 m Uber Oberkante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden o6ffentlichen Verkehrs-
flachen nicht liberschreiten. Dies gilt ebenso fiir Einfriedungen entlang seitlicher Grundstlicks-
grenzen bis zu einer Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundstlicksgrenze.

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sind Mauern generell nur bis zu einer H6he von
0.80 m zuldssig, gemessen ab Oberkante des angrenzenden Gelandes.

Einfriedungen sind aufgrund des gewiinschten zu erzielenden stadtebaulichen Gesamteindru-
ckes als Laubhecken oder hinterpflanzten Metallgitterzaunen/Drahtgeflecht herzustellen.

Stiitzmauern und Geldndeaufschiittungen
Aus Griinden der Verkehrssicherheit und aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sollen

entlang offentlicher Verkehrsflachen sowie entlang seitlicher Grundstlicksgrenzen bis zu einer
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Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundstiicksgrenze keine Stlitzmauern errichtet werden.
Ansonsten dirfen Stiitzmauern eine Hohe von 1.00 m nicht tberschreiten. Weitere Hohenun-
terschiede sind in einem Verh&ltnis von 1:2 abzubtschen. Geldndeaufschittungen entlang seit-
licher Grundstiicksgrenzen sind aus gestalterischen Griinden einander anzugleichen.

Niederspannungsfreileitungen

Die oberirdische Fithrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentlichen Be-
eintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fiihren, weshalb der
Ausschluss einer oberirdischen Verkabelung geboten ist.
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