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Begriindung zum Bebauungsplanentwurf |

,Hausdcker*

in Bad Teinach-Zavelstein, Ortsteil Sommenhardt

Blirgermeisteramt Bad Teinach-Zavelstein  10.03.2011/12.07.2011
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Erfordernis der Planaufstellung |

Wie nahezu jede Kommune im landlichen Raum ist auch Bad Teinach- .
Zavelstein darauf angewiesen, neue Wohnbauplitze fiir Ansiedlungswillige |
bereitzuhalten. Dies ist erforderlich, um einerseits der neuen Generation '
bereits anséssiger Familien und andererseits auch Zuwanderern eine
Moglichkeit zum Neubau bereitzustellen. Damit soll zumindest die vorhandene |
Bevélkerung zahlenmaRig konstant bleiben. Dies ist gerade im landlichen |
Bereich ein wesentliches Planungsziel, um die vorhandene Infrastruktur
halten und ggf. verbessern zu kbnnen. Damit ist insgesamt ein
Planungserfordernis gegeben.

Entwicklung aus der iibergeordneten Planung

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Teinachtal in
der Fassung vom 20.05.09 weist den innerortlichen Bereich , d.h. die
Bebauung entlang der Calwer Strae, als ,gemischte Bauflache" aus und die
anschlieBenden Flachen als ,Wohnbaufliche". Diese Flache umfasst das
Plangebiet. Damit ist eine Entwicklung aus der vorbereitenden Bauleitplanung
gegeben. Die Raumnutzungskarte des Regionalplanes 2015 des
Regionalverbandes Nordschwarzwald ist im MaRstab 1:50.000 nur relativ
pauschal ablesbar, jedoch ist erkennbar, dass die geplante Neubauflache
nicht im Widerspruch zu diesem Planwerk steht. Damit ist der Bebauungsplan
auch im Einklang mit landesplanerischen Zielen.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet ist derzeit teils landwirtschaftliche Flache im AuRenbereich
nach § 35 BauGB, teils sind es Flachen, die dem Innenbereich nach § 34
BauGB zuzurechnen sind und teilweise Bereiche, die die Voraussetzungen zu
einer Einbeziehung in eine Innenbereichssatzung aufweisen. Der Bereich wird
somit erstmalig in einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 (1) BauGB
einbezogen.

Umweltpriifung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden verschiedene Umweltbelange
betroffen. In einem groRBeren Teilbereich soll eine vorhandene
landwirtschaftliche Flache zuklnftig in ein Wohngebiet umgenutzt werden.
Damit sind erhebliche Eingriffe in die Landschaftsguter, hauptséchlich
Flora/Fauna und Boden verbunden. Ebenso wird das Landschaftsbild
zukinftig von Veranderungen betroffen.
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Die Umweltprifung, die damit erforderlich ist, wird gesondert in Teil Il der

Begriindung abgearbeitet. Im Rahmen der Umweltprifung erfolgen auch die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und die Beschreibung des
MaRnahmenkonzeptes. Ein Teil der MaBnahmen kénnen nicht
planungsrechtlich festgesetzt werden sondern werden vertraglich mit der
Naturschutzbehérde festgesetzt.

Ziele und Zwecke der Planung
Konzeption Bebauung

Mit dem Bebauungsplan ,Hausécker* soll die bestehende Bebauung entlang
der Calwer StraRe in dem Bereich zwischen Gebdude Nr. 24 und 14 im
rickwértigen Bereich vervollstdndigt werden. Dieser rickwaértige Ansatz ist
bereits mit dem Gebéude Im Wasen Nr. 6 gegeben. Damit wird eine
Abrundung der Fléche zwischen der ErschlieBungsstrale und der markanten
Geholzgruppe erreicht. Die Fliche zwischen bestehender straRennaher
Bebauung und Gehélzgruppe ist tief genug, um hier zwei Bauzeilen
vorzusehen. Diese werden Uber eine StichstraBe erschlossen. Da die
StraBenbebauung eine éltere, gewachsene Struktur aufweist, sind hier relativ
grole Grundsticksflaichen vorherrschend. Die neu ausgewiesene Bebauung
sieht GrundstiicksgroBen zwischen ca. 400 m? und ca. 590 m? vor, was dem
heutigen Bedarf entspricht.

Ein Neubaubereich mit zwei Bauzeilen geht tber diese Gehélzgruppe hinaus.
Sie schlieBt an die Baugruppe ,Im Wasen“ an, die bereits Uber die
Geholzgruppe hinausragt. Die Geb#ude nehmen auf diese landschaftliche
Situation Rucksicht, indem nur ein Vollgeschoss zuléssig ist.

Konzeption VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung wird so knapp wie méglich ausgebildet: Es filhrt
eine durchgehende SticherschlieBung von der Calwer StraRe in das
Baugebiet hinein bis zum Abschluss der Bebauung (Planstrake A). Von dieser
HaupterschlieBung zweigt im inneren Bereich eine weitere SticherschlieBung
(PlanstraRe B) ab. Fir die Planstrake A ist eine Dimensionierung von 5,5 m
Fahrbahnbreite mit einem separaten Gehweg vorgesehen, fiir die PlanstraRe
B nur eine gemischte Verkehrsfliche mit insgesamt 4,8 m Breite. Gesondert
ausgewiesene Parkierungsflachen werden nicht ausgewiesen.

Die derzeitig vorhandene und genutzte FuRwegverbindung (kein abgemarkter
Weg!) entlang der Gehélzgruppe wird zukiinftig als landschaftsvertraglich
ausgestalteter Pflegeweg ausgewiesen. ‘
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Das neue Wohngebiet ,Hausécker" schlieRt stadtebaulich gesehen einerseits
an die bestehende Bebauung entlang der Calwer StraRe an, nimmt jedoch
auch Bezug auf zu der anschlieBenden Randbebauung der StraRe ,Im
Wasen® und ist auch im Zusammenhang mit der &stlich benachbarten
Wonhnsiedlung zu sehen. Mit dem durch die Festsetzungen vorgegebenen
Bautyp ,Einfamilienhaus" soll einerseits dem Bedarf entsprochen werden,
andererseits soll sich dadurch auch eine Einpassung in die Dorf- und
Landschaftssituation ergeben.

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich wird als ,allgemeines Wohngebiet* festgesetzt, wobei
noch eine Einschréankung dahingehend getroffen wird, dass ausnahmsweise
zulassige Anlagen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen generell ausgeschlossen werden. Der Charakter der geplanten
Bebauung wird und soll vornehmlich eine Wohnbebauung sein, evtl., mit
erganzenden nicht stérenden Nutzungen. Diesem Ziel entspricht es auch, pro
Gebaude nur 2 Wohnungen zuzulassen: die GrundstiicksgroBe wiirde bei
einer hoheren Wohnungszahl hinsichtlich des ruhenden Verkehrs zu
Spannungen fihren.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der tberbaubaren
Grundstiicksflachen, der Grundflichenzahl, der GeschoRzahl und der
Gebaude- und Traufhdhe festgelegt.

Die Ausnutzung der Flachen wird durch die maximal zulissige Uberbauung
von 40 % (=GRZ 0,4) begrenzt. Die Gebaudehohe (Firsthéhe) mit max. 9 m,
bzw. 8 m im 6stlichen Randbereich erlaubt die groRzigige Ausgestaltung von
2 Wohnungen, da im Dachgescho® noch ausreichend Fliche zu
Wohnzwecken genutzt werden kann. Diese Nutzung des Dachgeschosses
darf (z.B. insbesondere durch Aushau groBer Quergiebel oder Dachgauben)
jedoch kein 2. Vollgeschoss entsprechend LBO ergeben.

Bauweise
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Um eine Uberlastung der kleinen

GrundstiicksgréBen zu vermeiden, werden nur Einzelhduser zugelassen und
in einem kleinen Bereich nur Einzel- u. Doppelh&user.
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Stellplédtze und Garagen

Um die Grundstiicke in jedem Einzelfall den persénlichen Bediirfnissen
entsprechend nutzen zu kénnen, werden Stellplatze und Garagen auch
aulerhalb der Uberbaubaren Flache zugelassen. Wegen des sparsamen
StraBenquerschnittes missen die Garagen zuriickversetzt werden

Pflanzgebote

Eine starke strukturelle Gliederung ist durch die markanten Geholzriegel
gegeben. Es wird davon abgesehen, den Grundstiickseigentimern noch
Baumpflanzungen vorzuschreiben. Der Gehélzriege!l wird mit Erhaltungsgebot
belegt. Im nérdlichen Bereich wird ein kleiner, noch nicht als Gehélz
ausgestalteter Teil mit Pflanzgebot belegt.

MaBnahmen

Ein wichtiger Punkt bei der Anlage des Baugebietes sind die tkologischen
Festsetzungen, die sich im Wesentlichen auf die Bepflanzung und auf die
Behandlung des unbelasteten Dachflichenwassers bezieht. Grundsatzlich soll
dieses Wasser offenen Graben zugeleitet werden, die einen Abfluss tiber eine
Mulde in der éstlich anschlieBenden Wiese haben und dann in einen Graben,
der in den Mittelbach fihrt, geleitet werden. Nur das Wasser westlich der
Planstrafle B kann nicht an diesem System angeschlossen werden und muss
in den Mischwasserkanal entwéssern.

Zu diesem Punkt siehe auch die ausfithrlichen Angaben in Teil Il der
Begrindung (Umweltbericht).

Planbereich

Der réaumliche Geltungsbereich umfasst die im FNP ausgewiesene Flache der
geplanten Wohnbauflache
Der Planbereich umfasst eine Fléche von 1,6 ha, davon sind

Wohnbauflachen: 0,95 ha
Verkehrsflache: , 0,37 ha
Offentliche Griinflachen: 0,15 ha
(einschlieRlich Wasserflache)

Private Grunflachen: 0,07 ha

Flache fur Versorgungsanlagen: 0,005 ha
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Kosten

Fur die ErschlieBung des Wohngebietes Hausécker wurden folgende Netto-
kosten errechnet:

Strallenbau rd. 265 Tsd. Euro (inkl. Beleuchtung)
Kanalbau rd. 180 Tsd. Euro

Wasserversorgung rd. 110 Tsd. Euro

AuRere ErschlieBung

(Ableitungskanal) rd. 40 Tsd. Euro

Insgesamt belduft sich die ErschlieBung somit auf rd. 595 Tsd. Euro (netto).

Orts- und Landschaftsbild

In § 1 Abs.5 Ziffer 4 BauGB ist als zu beriicksichtigender Belang bei der
Aufstellung der Bauleitplane die Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes
aufgefihrt.

Diesem Belang wird teilweise durch die getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen entsprochen (insbesondere durch die Hohenbegrenzung). Zur
Erganzung ist fUr den Planbereich jedoch die Aufstellung einer
Ortsbausatzung nach Landesbauordnung erforderlich.

Es werden dabei Vorschriften Uber die Dach- und Fassadengestaltung

getroffen, sowie Uber Einfriedungen und Werbeanlagen. Ein besondere
Vorschrift nach Landesbauordnung ist die Festsetzung, dass pro- Wohnung
1,5 Stellplatze herzustellen sind, bei zwei Wohnungen also 3 Stellplatze. Bei
der Lage des Plangebietes im léndlichen Raum wird dies als unbedingt
erforderlich angesehen, da die meisten Arbeitnehmer Pendler sind und der
Offentliche Personennahverkehr naturgemaR diesem Bedarf nicht gerecht
werden kann.

Aufgestellt:

Rottenburg, 10.03.2011/
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