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1 Anlass, Erfordernis und Ziel der Planung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die 6ffentlichen und privaten
Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwagen.

Anlass und Erfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist der Umstand, dass nach
Umsetzung der Baugebiete ,Vorderer Bergsteig” und ,Sulzer StraRe” in der Kernstadt Wildberg
aktuell keinerlei Wohnbauflachen mehr zur Verfligung stehen, mit welchen die anhaltende
Wohnungsmarktnachfrage bedient werden kann.

Derzeit (Stand Januar 2023) liegen der Stadt Wildberg insgesamt 188 Anfragen fir Bauplatze
innerhalb der Stadt Wildberg (ohne Stadtteile) vor, was eine weiterhin anhaltende Nachfrage
nach Bauplatzen trotz der steigenden Zinsen und Baupreise darstellt.

Von den 188 Interessenten stammen 42 aus der Stadt Wildberg selbst, weitere 13 aus dem
Landkreis Calw und 68 Interessenten aus dem Landkreis Boblingen. Damit stammen 123
Interessenten aus der Stadt Wildberg und dem angrenzenden teilregionalen Umfeld. Weitere
36 Interessenten kommen aus der weiteren Region Stuttgart und 29 Interessenten aus Baden-
Wirttemberg und dariiber hinaus.

Uber die Nachfrage nach Bauplatzen besteht bei der Stadt Wildberg auch weiterhin eine
erhebliche Zahl an Nachfragen von Mietinteressierten und auch die Stadt Wildberg selbst sucht
Objekte im Mietwohnungsbau.

Zur Deckung dieses Bedarfes soll am Standort ,Sonnenrain“ eine kleinteilige erganzende
wohnbauliche Entwicklungsoption mit einem Mix an klassischem und verdichteten Individual-
wohnungsbaubau und GescholRwohnungsbau eréffnet werden.

Der Standort dockt nérdlich an bestehende Wohnbauflachen des Héhenparks Sonnenrain und
an den Kindergartenstandort ,Kohlplatte* an und liegt in fuBlaufiger Entfernung zum
Bildungszentrum Wildberg. Die wohnbauliche Entwicklung steht dabei im Kontext des Ziels des
STEP NI, im AulRenbereich angemessene Wohnflachen an strategisch geeigneten Standorten
zu entwickeln.

Die Standortauswahl erfolgte dabei durch eine durch den Gemeinderat vollzogene Abwagung
unterschiedlicher in Frage kommender wohnbaulicher Entwicklungsmdglichkeiten mit dem
Ergebnis, dass der Standort Sonnenrain aufgrund seiner Néhe zu den vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen und der Chance einer Arrondierung des Siedlungskorpers fur eine
wohnbauliche Entwicklung geeignet erscheint (vgl. auch Kapitel 4 / Alternativenprifung).

Ziel und Erfordernis des Bebauungsplans ist es damit, fir die anhaltende Nachfrage nach
Wohnraum und den gleichzeitig fehlenden Baulandflachen ein weiteres Angebot an
Wohnbauflachen in der Kernstadt Wildberg in rAumlicher Nahe zu den vorhandenen
Gemeinbedarfsinfrastrukturen zu generieren. Stadtebauliches Ziel ist es, die vorhandene
Siedlungsstruktur zu arrondieren und méglichst effizient mit einem breiten Mix an Wohnformen
wohnbaulich zu nutzen.
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2 Bestehende Rechtsverhaltnisse und Ausgangssituation
Regionalplan Nordschwarzwald 2015

Im am 21.03.2005 verbindlich gewordenen Regionalplan Nordschwarzwald 2015 Uberlagert
das Plangebiet ein Vorgehaltsgebiet fur die Landwirtschaft (PS. 3.3.3, G (9) Teilregionalplan
Landwirtschaft). Gemaf PS 3.3.3, G (10) sollen diese Gebiete vorwiegend der
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben.

Zur Inanspruchnahme des Standortes vgl. Darlegungen zum Planungserfordernis in Kapitel 1
und Prifung der Alternativstandorte in Kapitel 4.

Das Plangebiet grenzt im Siden an den nérdlichen Siedlungsrand von Wildberg.

Abb.: Raumnutzungskarte Regionalplan Nordschwarzwald (Quelle RV Nordschwarzwald)
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Flachennutzungsplan Stadt Wildberg, Gesamtfortschreibung 2030

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wildberg (Gesamtfortschreibung 2030) weist das
Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft und im Ostteil als Parkierungsflache fir die
angrenzenden Sportanlagen aus (diese Nutzung existiert hier in Realitat jedoch nicht).

Der Bebauungsplan wird damit nicht aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt. Der
Flachennutzungsplan wird deshalb in der Folge entsprechen § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im

Wege der Berichtigung (Darstellung einer Wohnbauflache) angepasst.

Abb.: Bestandsdarstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Wildberg




Stadt Wildberg
Bebauungsplan (kombiniertes Verfahren nach § 13a/ § 13b BauGB) und Ortliche Bauvorschriften , Sonnenrain®

Begriindung - Erneuter Entwurf Seite 4

Bestehende und angrenzende Bestandsbebauungsplane
Bestandsbebauungsplan Sport- und Schulgelande Alter Wasen

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Uberlagert an seinem 6stlichen und stddstlichen
Rand den Bebauungsplan Sport- und Schulgelande Wildberg im Gewann ,Alter Wasen®,
welcher im Plangeltungsbereich westlich der verlangerten Jahnstral3e eine geplante 6ffentliche
Parkierungsnutzung im Rahmen eines Sondergebietes Sport- und Schulgelande vorsieht. Diese
Parkierungsnutzung wurde faktisch bislang jedoch noch nicht umgesetzt (planungsrechtlicher
Innerbereich - faktische AuRenbereich). Ostlich der JahnstraRRe weist der
Bestandsbebauungsplan eine Flache fiir Sportanlagen aus, dieser Bereich ist auch im Bestand
mit den vorhandenen Sport- und Freizeitanlagen belegt (planungsrechtlicher Innenbereich -
faktischer Innenbereich).

Nordwestlich der Jahnstral3e verweist der Bestandsbebauungsplan auf einen weiteren
Bestandsbebauungsplan, den Bebauungsplan ,Kohlplatte* (vgl. unten).

Abb.: Plandarstellung des Bebauungsplans Sport- und Schulgelande Wildberg im Gewann ,Alter Wasen*
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Bestandsbebauungsplan Kohlplatte

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans tberlagert an seinem sidlichen Rand den
Bebauungsplan ,Kohlplatte®, welcher hier ein Baugrundstick fir den Gemeinbedarf (heutiger
Kindergarten Kohlplatte) ausweist. Entlang der Jahnstral3e setzt der Bestandsbebauungsplan
eine Griunflache fest, innerhalb derer zweckgebundene bauliche Anlagen
(Sportstéattenerweiterung) zuléssig sind. In der Plandarstellung ist hier entlang der Jahnstralie
auch teilabschnittsweise bereits eine Parkierung in Form einer Senkrechtparkierung dargestellt.
Westlich angrenzend weist der Bebauungsplan eine Reines Wohngebiet aus, welches heute mit
der Hohensiedlung Sonnenrain belegt ist. Die ErschlieRung der Hohensiedlung ist dabei Uber
ErschlieRungsstiche definiert, welche jeweils in Parkierungsanlagen enden. Der heute
vorhandene Feldweg am Sidrand des Plangebietes zweigt (aul3erhalb des Plangeltungsbereich
des Bebauungsplans Kohlplatte liegend) von einem solchen ErschlieBungsstich ab. Die an den
dortigen ErschlieBungsstich angrenzenden Wohngebaude werden dabei aus dem
Gebietsinneren erschlossen.

Abb.: Plandarstellung des Bebauungsplans ,Kohlplatte*
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Schutzgebietskulissen / Biotopverbund

Abgesehen von der Lage im groRrAumigen Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord existieren
innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet keine Schutzgebiete der Natura 2000-Kulisse
und keine Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz.

Ebenso sind innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine nach § 30 BNatSchG oder
§ 33 NatSchG geschitzten Biotope kartiert.

Abb.: Schutzgebiete (Quelle: LUBW 2022)
@ Naturdenkmal a

D Flachenhaft
© Einzelgebilde

@D Biotop IS grnd

[ offeniandbiotopkartierung
[:] ‘Waldbiotopkartierung

@D Landschaftsschutzgebiet

=]

Talwre

@ Naturpark
=

Q

[P

[ o] Liegenschaft und Gewasser m

* Wildt

Das Plangebiet liegt nicht in Kernflachen oder Suchréumen des landesweiten Biotopverbunds.

Abb.: Flachen des landesweiten Biotopverbunds (Quelle: LUBW 2022)
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Wasserschutzgebiete / Hochwasserschutz / Mineralquellen
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten.
Die grofdten Teile des Plangebietes liegen im Einzugsbereich der Quellen der Wildberger

Mineralbrunnen.

Im Plangebiet existieren keine natirlichen Gewasser und auch keine Hochwassergefahren.

Altlasten

Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Denkmalschutz

Denkmalgeschitzte Gebaude oder Anlagen oder Verdachtsmomente auf archdologische
Bodendenkmale existieren nach derzeitigem Wissensstand nicht innerhalb des Plangebietes.
Altlasten / Kampfmittel

Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Fir das Plangebiet wurde eine Kampfmittelvorerkundung durch Luftbildauswertung
durchgefiihrt. Dabei haben sich keine Anhaltspunkte flir das Vorhandensein von

Sprengbombenblindgdngern ergeben, es sind deshalb keine weiteren MaRhahmen erforderlich.
Diese Mitteilung kann jedoch nicht als Garantie der Kampfmittelfreiheit gewertet werden.
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Landwirtschaftliche Belange

Wirtschaftsfunktionenkarte

Aufgrund der guten Bodenbonitaten besitzt das Plangebiet fur die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung eine hohe Bedeutung. Hinzu kommt, aufgrund der Ortsnéhe und der guten
ErschlieBungsstruktur sowie der geringen Hangneigungen gut bewirtschaftbar ist.

In der Wirtschaftsfunktionenkarte, welche die natirliche Bodengite, die Bewirtschaftungs-
faktoren und agrarstrukturelle Faktoren (bspw. Wegenetz, Grundstiicksgrof3en etc.)
Ubergreifend zusammenfasst, wird das Plangebiet als Vorrangflur Stufe Il dargestellt. Die Stufe
Il steht fur Gberwiegend landbauwurdige Flachen, auf denen Fremdnutzungen ausgeschlossen
werden sollten.

Diese Kategorisierung gilt fir gro3e Gebiete des Landschaftsraums der Stadt Wildberg im
Westen der Nagold.

Abb.: Wirtschaftsfunktionenkarte (Quelle: LEL, 2021)
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Flachenbilanzkarte

Mit Blick auf die Flachenbilanz am Standort Sonnenrain und der damit verbundenen Frage
moglicher Standortalternativen ist festzustellen, dass das gesamte Plangebiet als Vorrangflache
Stufe Il kategorisiert wird. Gleichermaf3en sind die Flachen im Umfeld der Siedlungsstruktur von
Wildberg uberwiegend als Vorrangflachen der Stufen Il und teilweise | kategorisiert. In diesem
Rahmen ist zu konstatieren, dass auch andere siedlungsstrukturell denkbare raumliche
Optionen der Au3enentwicklung in ebenfalls wertige landwirtschaftliche Flachen eingreifen
wuirden (vgl. Darstellung der Wirtschaftsfunktionen- und der Flachenbilanzkarte).

Abb.: Flachenbilanzkarte (Quelle: LEL, 2021)
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Im Hinblick auf eine mégliche Existenzgefahrdung im Kontext der landwirtschaftlichen
Bewirtschaftungsverhéltnisse ist anzumerken, dass die Auflésung des Pachtverhaltnisses im
Einvernehmen mit dem ortsansassigen landwirtschaftlichen Betrieb erfolgt ist und der Betrieb
der vorzeitigen Auflésung des Pachtverhaltnisses nicht widersprochen hat.

Die Inanspruchnahme der hochwertigen landwirtschaftlichen Flachen wurde im Rahmen der
Alternativenprifung auf FNP-Ebene gepruft, der Standort Sonnenrain hat sich dabei trotz
seiner Lage im Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft als der im Vergleich geeignetste
Standort herausgestellt (vgl. auch Alternativenpriifung in Kapitel 4).

3 Verfahrenswahl: Kombiniertes Verfahren nach 8 13a/b BauGB
Lage, Abgrenzung und Gr63e des Plangebietes

Westlicher Teilgeltungsbereich; Verfahren nach § 13b BauGB

Der westliche Teil des Plangebietes liegt rechtlich wie faktisch im Auenbereich, fur diesen Teil
des Geltungsbereichs kann ein Verfahren nach § 13b BauGB angewendet werden.

Der dem Verfahren nach § 13b BauGB zugehdrige Teilgeltungsbereich liegt dabei rAumlich
nordlich der bestehenden Wohnbauflachen des Héhenparks Sonnenrain und nérdlich des
Kindergartenstandorts ,Kohlplatte* und bezieht sich ganz oder teilweise auf die Flst. 2416,
2417, 2419/1, 2578/3, 2812, Gemarkung Wildberg.

Der nach § 13b BauGB zu Uberplanende Teilgeltungsbereich umfasst eine Flache von
ca. 2,29 ha.

Abb.: Westlicher Teilgeltungsbereich (Verfahren nach § 13b BauGB, unmaf3stéblich verkleinert)
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Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt in diesem Teilgeltungsbereich geman § 13b
BauGB im beschleunigten Verfahren. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaR § 13b BauGB,
den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gegeben:

Schwellenwerte gem. § 13b BauGB:

Im Hinblick auf den Versiegelungsgrad wird der Schwellenwert von 10.000 mz einer zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei einer Vollausnutzung der festgesetzten
Grundflachenzahl (0,4/0,5) im Hinblick auf die im B-Plan festgesetzten Baugrundstiicksflachen
nicht erreicht. Weitere Bebauungsplane nach § 13a/13b BauGB, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, bestehen mit dem 6stlichen
Teilgeltungsbereich, welcher nach 8 13a BauGB aufgestellt wird.

Jedoch wird auch unter Einbeziehung dieser Teilflachen kumulierend betrachtet der
Schwellenwert von 10.000 m2 einer zuléssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
bei einer Vollausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahl (0,4/0,5) nicht erreicht
(Gesamtflache der in beiden Teilgeltungsbereichen dargestellten Baugrundstiicksflachen ohne
private Grunflachen = 21.409gm, bei Ansatz GRZ 0,4 / 0,5 entsprechend der Festsetzungen
des B-Plan sich ergebende maximale Grundflache = 8.749gm).

Auf eine Uberschlagige Prufung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien kann somit verzichtet werden.

Zielsetzung einer Wohnnutzung
Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest, mithin liegt der Schwerpunkt
der Ausweisung auf einer wohnbaulichen Entwicklung

AnschlieRen des Plangebietes an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil und Lage

im Auf3enbereich

Das Plangebiet schliel3t unmittelbar an die Bestandswohnbebauung des Hohenparks
Sonnenrain und die dstlich angrenzende Gemeinbedarfsflache des Kindergartens Kohlplatte
und damit an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Das Plangebiet des westlichen
Teilgeltungsbereichs selbst ist rechtlich und faktisch ist dem Auf3enbereich zugehdrig.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes:

Es werden keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) erkannt. Es existieren keine unmittelbar oder mittelbar
angrenzenden Schutzgebiete.

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung der Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
bestehen:

Im néheren und auch weiteren Umfeld des Plangebiets existieren keine der Storfall-Verordnung
unterworfenen Betriebe. Die nordlich angrenzende landwirtschaftliche Biogas-Anlage liegt
deutlich rdumlich abgesetzt.

Zeitliche Umsetzung
Das Bauleitplanverfahren wurde vor dem 31.12.2021 eingeleitet.
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Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB:

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet u.a., dass von der Erstellung eines Umweltberichtes
abgesehen werden kann. Ebenso kann verzichtet werden auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, die
zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB sowie das Monitoring nach § 4c
BauGB.

Ostlicher und siidlicher Teilgeltungsbereich; Verfahren nach § 13a BauGB

Folgende Teilflachen des Bebauungsplans kénnen aufgrund der rechtlichen Anforderungen in
einem Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) Uberplant werden,
da sie bereits mit dem Bestandsbebauungsplan Sport- und Schulgelande Alter Wasen belegt sind
und damit rechtlich einen Innenbereich darstellen:

- Die im Bereich der im Bestandsbebauungsplan Sport- und Schulgelande Alter Wasen
geplanten, aber bislang nicht umgesetzten Parkierung liegende Teilflache (vorgesehen fur
eine wohnbauliche Entwicklung)

- Die im Bereich des Bestandsbebauungsplans Sport- und Schulgelande Alter Wasen
innerhalb des bestehenden Sportgelandes liegenden Teilflachen (vorgesehen fur die
Einbettung einer Retentionsflache in das bestehende Sportgelande)

- Die im Bereich des Bestandsbebauungsplans Sport- und Schulgeldnde Alter Wasen im
Kontext der Jahnstral’e und des Gemeinbedarfsstandortes liegenden Teilflachen
(vorgesehen fur eine Erweiterung des Querschnitts der Jahnstral3e, eine Parkierung fur das
Sportgelande, eine FulBwegeverbindung zur Jahnstral3e und einen Spielplatz fur das
Plangebiet

Der nach § 13a BauGB im Zuge eines Bebauungsplans der Innenentwicklung zu tberplanende
Teilgeltungsbereich umfasst dabei ganz oder teilweise auf die Fist. 2398, 2417, 2578, 2578/2,
2578/3, 2578/4, 2582, 2812 auf Gemarkung Wildberg.

Der nach §13a BauGB zu uberplanende Teilgeltungsbereich umfasst eine Flache
von ca. 1,04 ha.



Stadt Wildberg
Bebauungsplan (kombiniertes Verfahren nach § 13a/ § 13b BauGB) und Ortliche Bauvorschriften , Sonnenrain®

Begriindung - Erneuter Entwurf Seite 13

Abb.: Ostlicher und siidlicher Teilgeltungsbereich (Verfahren nach § 13a BauGB,
unmafstablich verkleinert)
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Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt in diesem Teilgeltungsbereich als Bebauungsplan
der Innentwicklung gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Die
Anwendungsvoraussetzungen gemal § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB, den Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gegeben,

- da sich der Bebauungsplan auf eine mit einem rechtskraftigen Bestandsbebauungsplan
belegten Plangeltungsbereich bezieht und zudem in weiten Teilen bereits stédtebaulich
vorgepragt ist (Sportgelande, ErschlieRungsstruktur)

- der Bebauungsplan den Aspekt der Innenentwicklung verfolgt, hier explizit die
stadtebauliche, wohnbauliche Nachverdichtung und Ordnung,

- auch unter Beriicksichtigung des angrenzend parallel nach § 13b BauGB in Aufstellung
befindlichen Teilgeltungsbereichs weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache
festgesetzt werden,

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen,

- keine Anhaltspunkte dafiir 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 (keine Stérfallbetriebe im weiteren raumlichen
Umfeld des Plangeltungsbereichs vorhanden, Biogasanlage deutlich rdumlich abgesetzt).
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach den
Vorschriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

auf eine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.1 und 8§ 4 Abs.1 verzichtet
wird,

die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefihrt wird, die Beteiligung nach § 4 Abs. 2
durchgefiihrt wird,

von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind,

sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen wird,
§ 4¢ (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist
und die Méglichkeit genutzt wird, den Flachennutzungsplan redaktionell zu berichtigen.
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4 Alternativenpriufung

Entsprechend § 1a (2) BauGB sollen landwirtschaftliche und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen nur in notwendigem Umfang umgenutzt werden, was eine entsprechende
Abwagungsentscheidung voraussetzt. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Inanspruchnahme
eines regionalplanerisch ausgewiesenen Vorbehaltsgebietes fiir die Landwirtschaft.

Grundsatzlich mégliche Standortalternativen

Im Hinblick auf grundsatzlich mégliche Standortoptionen ist festzustellen, dass die Stadt
Wildberg mit Blick auf wohnbauliche Entwicklungsmoglichkeiten in der Kernstadt und in den
Stadtteilen einen Suchlauf auf FNP-Ebene vollzogen hat, aus dem heraus mdégliche bauliche
Entwicklungsoptionen hervorgegangen sind.

Geprtft wurden hier Standorte, welche sich aus struktureller Sicht fir eine weitere
Siedlungsentwicklung eignen bzw. welche weitere Bauabschnitte bereits begonnener
Siedlungsentwicklungen bilden. Hier sind neben kleinrdumigen Arrondierungen entlang von
einseitig bebauten RandstraRen die Optionsstandorte ,Réte I1I“ in Wildberg-Gultlingen, ,Mittlere
Mark*® in der Kernstadt / Wachtersberg, ,GroRe Acker” in Wildberg-Effringen sowie der Standort
~Schellenswaldle* in Wildberg-Sulz a.E. zu nennen. Hinzu kommt eine bauliche
Entwicklungsoption im Bestand am Standort ,,Obere Breite" in Sulz a.E.

Der Standort des vorliegenden Bebauungsplans ,Sonnenrain“ war Teil dieser Alternativen-
prufung und hat sich im Vergleich zu den anderen Optionsstandorten (vgl. Darlegung unten) als
ein von den Standortvoraussetzungen mit Ausnahme der landwirtschaftlichen Bedeutung mit
wenig Konflikt- und Eingriffswirkungen entwickelbarer Standort dargestellt. Hinzu kommt die am
Standort ,Sonnenrain“ auch im Vergleich der Alternativstandorte hervorragende standértliche
Lage zu den vorhandenen Bildungs- und Betreuungseinrichtungen und zur
Gemeinbedarfsinfrastruktur am Standort des Bildungszentrums und der Sportanlagen. Vor
diesem Hintergrund wurde der Standort Sonnenrain als ein prioritar fir Wohnbebauung zu
entwickelnder Standort beurteilt.

Im Vergleich zum Standort ,Sonnenrain® verflgt der Optionsstandort ,Réte 111“ in Giltlingen
(ebenfalls in der Flurbilanz als Vorrangflache Stufe Il dargestellt) tiber einen deutlich héheren
Strukturreichtum und einen Besatz an Streuobstgehdlzen mit einem entsprechenden
Ausgleichserfordernis, hinzu kommt das Angrenzen an ein FFH-Gebiet. Nichtsdestotrotz stellt
der Standort eine logische Weiterentwicklung der bestehenden Bauabschnitte dar und wird
derzeit fachgutachterlich hinsichtlich der 6kologischen Funktion und dem Ausgleichserfordernis
und der Uberwindbarkeit (vgl. Streuobstausgleich) bewertet. In der Rangfolge der
Inanspruchnahme steht der Standort ,Réte I11* jedoch insbesondere aufgrund seiner
Okologischen Hoherwertigkeit und den deutlich héheren dkologischen Eingriffswirkungen hinter
dem Standort Sonnenrain.
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Im Vergleich zum Standort ,Sonnenrain® ist der Standort ,Mittlere Mark" aufgrund der steilen
Hanglage am Nagoldtal zwar nicht als Vorrangflur und Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft
klassifiziert, verfugt aber ebenfalls gegenuber dem Standort Sonnenrain Uiber einen hohen
Strukturreichtum und eine dementsprechende 6kologische Sensibilitat. Auch hier steht zudem
das Thema des Streuobstausgleichs im Raum. Am Standort ,Mittlere Mark" laufen deshalb auch
bereits fachgutachterliche Untersuchungen hinsichtlich der 6kologischen Funktion und dem
Ausgleichserfordernis. In der Rangfolge der Inanspruchnahme steht der Standort ,Mittlere
Mark" aus den genannten Griinden ebenso hinter dem Standort ,Sonnenrain®.

Wie der Standort ,Sonnenrain“ verfiigt der Standort ,GroRe Acker" in Effringen zwar ebenfalls
nicht tber einen hohen Strukturreichtum, ist jedoch in der Flurbilanzkarte ebenfalls als
Vorrangflur 1l und im Regionalplan Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft klassifiziert. Der
Standort kann zudem erst dann sinnstiftend entwickelt werden, wenn entsprechend der
derzeitigen kommunalen Planung der Kindergarten an den Schulstandort verlegt wurde.

Der Standort ,Schellenswaldle® in Sulz a.E. schlieBlich ist zwar nicht im Regionalplan als
Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft ausgewiesen, verfiigt jedoch ebenfalls in den waldfreien
Bereichen uber Teilflachen der Vorrangstufe Il in der Flurbilanz. Hinzu kommt auch an diesem
Standort ein héherer Strukturreichtum und insbesondere die Frage der Erforderlichkeit einer
Waldinanspruchnahme, will man den Standort stadtebaulich sinnstiftend weiterentwickeln. Vor
diesem Hintergrund ist auch dieser Standort in der Alternativenprifung als nachgelagert zu
betrachten.

Eine grundsatzlich denkbare alternative Optionsflache fir eine Innenentwicklung ergabe sich
am Standort ,Obere Breite" in Sulz a.E. durch die nun nicht mehr erforderlichen gewerblichen
Entwicklungsflachen fiir den dort existenten Bestandbetrieb. Jedoch bleibt auch an diesem
Standort zunéchst die weitere betriebliche Entwicklung abzuwarten, bevor hier eine
wohnbauliche Entwicklung statt einer gewerblichen Weiterentwicklung forciert werden kann.

Mdogliche stadtebauliche Entwicklungsalternativen am gewéhlten Standort

Die Grundstruktur der vorgesehenen Entwicklung ergibt sich aus der Lage der Jahnstral3e als
HaupterschlieBung, welche letztlich den Anker fiir die vorliegende Erschlie3ungsstruktur
vorgibt. Dartiber hinaus sind die Lage des Kindergartens Kohlplatte und die damit verbundene
Option einer fuBBlaufigen Anbindung in Richtung Bildungszentrum sowie die erforderlich
stadtebauliche Abgrenzung zu den angrenzenden Sportanlagen weitere Eckpunkte in der
konkreten standértlichen Entwicklung.

Im Zuge des stadtebaulichen Entwurfs wurden mehrere ErschlieBungsoptionen geprift. Die nun
vorliegende RingerschlieRung bedingt dabei im Hinblick auf die Tiefe des Geltungsbereiches
die am flexibelsten entwickelbare stéadtebauliche Option, wahrend hingegen alternative
ErschlieBungsoptionen tber ErschlieBungsstiche immer das Problem bei Havarieféllen
besitzen.
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5 Stadtebauliche und freiraumplanerische Ausgangssituation

Das Plangebiet wird derzeit vorrangig durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung auf
fruchtbaren Béden gepragt. Landschaftliche Strukturelemente sind aul3er einem kleinen Bereich
mit Obstgeholzen (Halbstammen) im Nordosten keine vorhanden. Ein Teil des Plangebietes
(Teilgeltungsbereich nach § 13a BauGB) beinhaltet das Sport- und Freizeitgelande sowie die
damit verbundene Infrastruktur (ErschlieBung Jahnstral3e) sowie einen Teil der
Gemeinbedarfsflache des bestehenden Kindergartenstandortes Kohlplatte.

Das Gebiet grenzt im Westen, Norden, Osten und Sudosten an landwirtschaftlich
bewirtschaftete Flachen und im Siidwesten an das Einfamilienhauswohngebiet Hohenpark
Sonnenrain und den Kindergartenstandort Kohlplatte.

Der Hohenpark Sonnenrain wird dabei zum einen von Sudosten von der Jahnstral3e, zum
anderen von Westen iber den Schonbronner Weg erschlossen. Die ErschlieRung des
Hohenparks Sonnenrains erfolgt Uber SticherschlieRungen mit entsprechenden privaten
Parkierungsanlagen. Die heutige Erschliel3ung ist dabei nicht in die angrenzenden
Randbereiche durchgesteckt, sondern die Gebaude im Randbereich werden tGber FulRwege /
Mischverkehrsflachen untergeordnet erschlossen. Der Kindergarten Kohlplatte wird von Siiden
von der Jahnstral3e aus erschlossen.

Im Westen liegt abgesetzt eine Kleintierzuchtanlage und ein Hundesportverein, deutlich
raumlich abgesetzt im Norden eine Hofstelle mit einer Biogasanlage.

Das Plangebiet befindet sich in leichter Hanglage mit einer durchschnittlichen Neigung von ca.
2,5%. Der hochste Bereich mit 502 m 0. NN befindet sich im Nordwesten. Von dort fallt das
Gelande nach Sitdosten bis 495 m . NN ab.

Abb.: Luftbild des Plangebiets und der Umgebung (Quelle: LUBW 2022)




Stadt Wildberg
Bebauungsplan (kombiniertes Verfahren nach § 13a/ § 13b BauGB) und Ortliche Bauvorschriften , Sonnenrain®

Begriindung - Erneuter Entwurf Seite 18

Abb.: Bestandssituation im Plangebiet

6 Planungskonzept

Das Plangebiet wird von Osten aus von der Jahnstral3e aus erschlossen. Die Jahnstraf3e wird
hierzu auf bestehender 6ffentlicher Flache im Bereich des Vereinsheim in Richtung
Ortsausgang in ihrem Querschnitt auf 5,50 m aufgeweitet.

Von der JahnstralRe aus wird nachfolgend das Plangebiet von Osten her Uber eine
RingerschlieBung erschlossen, welche sicherstellt, dass bspw. bei Havarien oder auch
Blockaden im Kontext der Bautétigkeit eine ErschlieBung immer mdéglich ist.
Stadtebaulich wird ein Wohnungsmix aus GeschoBwohnungsbau, verdichtetem
Individualwohnen und Individualwohnen vorgesehen:

-  Das Geschosswohnen ist dabei einerseits am Quartiersauftakt an der Jahnstral3e platziert
und dient hier mit einer bis zu viergeschossigen Bauweise auch einer Abschirmung der
rickliegenden Bauflachen gegeniber den angrenzenden Sportflachen. Die Parkierung
dieses Geschosswohnungsbau erfolgt einerseits ebenerdig Uber Carports von der
JahnstralRe aus, andererseits Uber die Option einer ergédnzenden Tiefgarage. Die Carports
missen dabei aus immissionsschutzrechtlichen Griinden mit einer entsprechenden
Rickwand ausgebildet werden, um den Schutz der hinterliegenden Erdgeschossflachen zu
den Sportanlagen zu gewahrleisten

- Ein weiteres Baufeld fur den Geschosswohnungsbau liegt im Nordwesten des Plangebietes
am Gebietsrand und kann entsprechend seiner Lage in Zuordnung zum Landschaftsraum in
einer dreigeschossigen Bauweise ausgefuhrt werden

- Beide Baufelder des Geschosswohnungsbaus werden in das Eigentum der Stadt Wildberg
Ubergehen und kdnnen in diesem Rahmen auch fir die Entwicklung von Sonderwohn-
formen (u.a. Generationenwohnen, vgl. Zielsetzungen des STEP N!) bspw. tber eine
Konzeptvergabe herangezogen werden.

- Ein verdichteter Individualwohnungsbau kann am Westrand des Quartiers in Form von
Hausgruppen und Kettenhausern umgesetzt werden.
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- Die Ubrigen Bauflachen kénnen in Form von Einzelhausern bzw. Einzel- und
Doppelhdusern bebaut werden. Hier kann die Parzellierung noch relativ frei entsprechend
der Wiinsche der zukiinftigen Eigentimer*innen gewéahlt werden.

In der Summe sind lUber den stadtebaulichen Entwurf 68 Wohneinheiten vorgesehen. Das
Plangebiet beinhaltet dabei strukturell zwei Standorte mit Geschosswohnungsbau und zwei
Standorte mit verdichtetem Individualwohnungsbau (Reihen-/Kettenh&auser).

Die Bilanzierung der Zahl der Wohneinheiten erfolgt konservativ dahingehend, dass bei den
Bauplatzen mit Einzel- und Doppelhausoption nur zwei Grundstiicke mit Doppelhausern
gerechnet wurden, dass grundsatzlich keine Einliegerwohnungen angesetzt wurden und dass
nur 2,0 EW/Haushalt bilanziert wurden. In diesem Rahmen ergibt sich eine stadtebauliche
Dichte von ca. 50 EW/ha, womit der als Zielsetzung definierte Dichtewert des Regionalplans
bereits erfillt wird. Bilanziert man alternativ einen doppelt so hohen Anteil an Doppelhausern (4
Doppelhausbauplatze), rechnet bei der Individualwohnbebauung 1,25 Wohnungen / Gebaude
(also jedes 4. Individualwohngebdude mit Einliegerwohnung) und setzt die im Jahr 2021 fur die
Stadt Wildberg aktuelle Belegungsdichte von 2,12 EW/Wohnung an, so resultiert hieraus eine
Gesamtzahl von 79,25 WE und eine héhere EW-Dichte von 61 EW/ha.

Die ErschlieBungsstruktur ist ber eine RingerschlieBung mit einem Querschnitt von 5,50 m
zzgl. eines einseitigen Gehwegs von 1,50 m vorgesehen. In den StralBenraum sind Parkplatze
mit Baumstandorten kombiniert, zudem sind am Gebietseingang sechs und am Westrand vier
Senkrechtparker vorgesehen. Damit verfiigt das Quartier in der Summe Uber 20 6ffentliche
Stellplatze fur den ruhenden Verkehr geplant.

Die ErschlieBungssituation im Bereich des Hohenparks Sonnenrain wird wie im Bestand
belassen und bleibt unangetastet, der Hohenpark wird hier intern Giber SticherschlieRungen
erschlossen, eine weitergehende ErschlieRung von Aul3en (weder von Norden wie auch vom
Weg zum Kindergarten Kohlplatte) wird als nicht erforderlich gehalten. Der nordlich des
Hohenparks und des Gemeinbedarfsstandortes Kohlplatte verlaufende Feldweg wird daher
aufgegeben und den Baugrundstiicksflachen zugeschlagen.

Entlang der Jahnstral3e wird nérdlich eine Bedarfsparkierung fir das Sportgelande vorgesehen,
um eine geordnete Parkierung sicherzustellen. In der Summe fallen dabei innerhalb des
Plangebiets gegeniiber dem heutigen Zustand im Bereich des Vorfelds des Kindergartens keine
Stellplatzflachen weg. Zwar wird die Jahnstral3e im Querschnitt verbreitert, durch die Anlage
einer Bedarfssenkrechtparkierung fur Veranstaltungen wird die Stellplatzaufstellung jedoch
gegeniber dem heutigen Zustand optimiert. Desweiteren wurden bereits im Zuge des Neubaus
der Sporthalle am Bildungszentrum westlich der Kantstral3e rund 30 Stellpléatze neu geschaffen,
welche im Veranstaltungsfall als Alternative zu den bislang im Gewann Alter Wasen
vorgesehenen Parkplatzen ebenfalls herangezogen werden kénnen.

Die Retention und Pufferung des anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers erfolgt tber
eine Ableitung in ein flaches Retentionsbecken jenseits der Jahnstral3e im Bereich des heutigen
Sportgeléandes. Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber einen Loschwasserbehélter mit
200cbm Fassungsvolumen im Westen des Quartiers im Stral3enraum. Im Bereich des
Endpunkts der neuen Parkierung entlang der Jahnstral3e ist eine Trafostation zur Versorgung
des Gebiets mit elektrischer Energie vorgesehen.
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Dem Plangebiet kann nach Aussage der begleitenden Erschlieungsplanung topographisch
gesehen kein AuRengebietswasser zuflieRen. Somit sind keine zusétzlichen Malnahmen zur
AuRengebietswasserableitung notwendig. Die Frage der Ableitung von Oberflachenwasser
ausgehend vom Plangebiet im Fall eines Starkregenereignisses wird im Rahmen der
Entwasserungsplanung abgearbeitet.

Griinordnerisch sind im Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen am nordlichen
Gebietsrand sowie nach Suiden in Richtung Kindergarten / Bolzplatz auf den privaten
Grundstiicken Pflanzungen zur Eingriinung vorgesehen.

Nach Siiden ist eine fu3laufige Anbindung in Richtung JahnstraRe / Goethestralle vorgesehen,
welche Uber das Vorfeld des Kindergartens Kohlplatte nach Umstrukturierung des dortigen
Freiraums auf bestehender 6ffentlicher FlAche und unter Erhalt der dortigen Baumstandorte
gefihrt werden soll. Der Weg wird im Norden als FuBweg, im Siidabschnitt als beschréankt
offentlicher Weg fur FulRganger, Radfahrer und Mitarbeitende des Kindergartens gewidmet.

Im Kontext mit der Umstrukturierung des Freiraums im Vorfeld des Kindergartens steht auch die
Anlage eines Spielplatzes andockend an die fuRlaufige Wegeverbindung.

Abb.: Stadtebauliches Konzept (im Zuge des Bebauungsplans fortentwickelt)
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7.1

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung nach § 13a/b BauGB, der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung zur Bereitstellung von Wohnraum, wird ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die Nutzungsausschliisse tragen der beabsichtigten wohnbaulichen Pragung Rechnung, die
eine Ansiedlung von Anlagen oder Betrieben in besonders eigenstandiger, gebietsuntypischer
Auspragung oder mit einem spezifischen, gebietsfremden Emissionsverhalten vermeiden soll:

Die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden- Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen, da das
Umfeld des Plangebietes vorwiegend durch eine Wohnnutzung und Gemeinbedarfs-
einrichtungen und Sportanlagen gepréagt ist und sich im Gemeindegebiet adaquatere Standorte
mit einem besseren Bezug zu Kundenstromen bieten, auf welche eine Entwicklung fokussiert
werden soll. Das Ziel ist dabei im gesamtstadtischen Kontext die Funktionssicherung und der
Ausbau der Stadtmitte in Bezug auf den vorhandenen Mix aus Handelsnutzungen,
gastronomischen Einrichtungen und Verwaltungseinrichtungen. Diesem Ziel entspricht auch die
im Kontext des Bahnhofs derzeit anlaufende Entwicklung der neuen ,Wildberger Mitte“.

Der Ausschluss der nicht stérenden Handwerksbetriebe erfolgt ebenfalls vor dem Ziel der
weitgehenden Pragung des Plangebietes durch Wohnnutzung. Unter anderem fir diese
Nutzungsform wird derzeit am Standort Effringen das Gewerbegebiet ,Waldacker" entwickelt,
um hier ein Ziel gerichtetes Flachenangebot vorhalten zu kénnen.

Damit sind von den Nutzungen nach § 4 (2) BauNVO im Plangebiet allgemein zulassig:
- Wohngebaude
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die Zulassigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke unterstitzt die lokalen Wohnfunktion, wird sich aber im Plangebiet schon aufgrund der
begleitenden Umlegung und entstehenden Kleinteiligkeit der Grundstiickszuschnitte
unterordnen, womit der Fokus weiterhin auf dem Aspekt des ,Wohnens" liegen wird.

Der Charakter eines durch Wohnnutzung gepragten Gebietes nach § 13b BauGB bleibt
dementsprechend in dem nach § 13b BauGB aufzustellen Teilgeltungsbereich gewahrt.
Zudem lassen sich die genannten Nutzungen mit dem Ausnahmecharakter des Art. 3 Abs. 3
Plan-UP-RL vereinbaren und zusétzliche erhebliche Beeintréachtigungspotentiale hinsichtlich
der Umweltbelange sind durch diese Nutzungen nicht zu erkennen.

Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Anlagen fiir Verwaltungen werden ausgeschlossen, da diese mit dem Ziel einer
Funktionssicherung der Stadtmitte (vgl. oben) in Bezug auf den dort vorhandenen Mix aus
Handelsnutzungen, gastronomischen Einrichtungen und Verwaltungseinrichtungen an dieser
Stelle konzentriert und an peripheren Standorten wie dem Plangebiet ausgeschlossen werden
sollen.
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7.2

Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden
ausgeschlossen, weil das Plangebiet aufgrund seiner standértlichen Lage, der umgebenden
Kleinteiligkeit und dem Ziel der Starkung der Wohnnutzung nicht mit flachenzehrenden
Nutzungen belegt werden soll und weil das Gebiet vom strukturellen Standort her fir den LKW-
Verkehr nur untergeordnet erschlossen ist und besser geeignete gewerbliche Standorte
existieren.

Maf der baulichen Nutzung und Héhenlage, Bauweise und tUberbaubare
Grundstucksflache

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt in Abhangigkeit von den differenzierten
GrundsticksgréRen eine angemessene bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks mit dem Ziel
einer effektiven Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flache und gewahrleistet gleichzeitig,
dass die Ubrigen Anteile des Baugrundstiicks als Freiflachen von baulichen Anlagen frei bleiben.
Die festgesetzte Grundflachenzahl ist fast durchgéngig eine GRZ von 0,4 und entspricht im Mafl3
der Festsetzungen des angrenzenden Bestandsbebauungsplans (Bebauungsplan ,Kohlplatte®).

Die getroffenen Regelungen zur Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,5 tiber den
Orientierungswert der BauNVO von 0,4 hinausgehend dient dem Ziel, eine verdichtete
Individualwohnbebauung (Reihenhauser / Kettenhofhduser auf kleineren Parzellen) umzusetzen
und damit das stadtebauliche Ziel zu stéarken, einen breiten Wohnungsmix anzubieten. Die
Uberschreitung des Orientierungswertes gefahrdet hier aufgrund des ausreichenden
Vorhandenseins von privaten Freiflachen mit guter Belichtung von Siden in keiner Weise gesunde
Wohnverhéltnisse.

Die getroffenen Regelungen zur Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir Tiefgaragen dienen
dem Zweck, im Bereich des vorgesehenen kleinteiligen Geschosswohnungsbaus entsprechende
Unterbauungen mit Tiefgaragen zu eréffnen, um den Parkierungsdruck auf den Offentlichen Raum
und die Pragung des 6ffentlichen Raums durch ein UbermaR an ebenerdigen Stellplatzen zu
vermeiden.

Die maximale Traufhéhe (THmax) und die maximale Firsth6he (FHmax) der Gebdude werden in
Metern, gemessen ab der Bezugshohe (BZH) festgesetzt.

Die Traufhthe wird dergestalt festgesetzt, eine fur den Individualwohnungsbau gute Ausnutzung in
Form einer zweigeschossigen Bebauung zu erméglichen. Fir den kleinteiligen Geschoss-
wohnungsbau wird die Traufh6he mit dem stadtebaulichen Ziel festgesetzt, hier eine
dreigeschossige (Westrand) bzw. viergeschossige (Ostrand) Wohnbebauung zu ermdglichen. Die
festgesetzten Firsthohen orientieren sich dabei basierend auf der festgesetzten Traufththe an den
vorgeschriebenen Dachformen.

Bei Flachdéachern entspricht die maximale Firsthohe der maximal festgesetzten Traufhdhe zzgl.
einer moglichen Uberschreitung von bis zu 30 cm fiir die Attika.
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7.3

7.4

7.5

Um bei Gebauden mit Pultdach keine Giberbordenden Wandhéhen mit einer entsprechenden
visuellen stadtebaulichen Wirkung zu generieren wird die Regelung eines Riicksprungs des
obersten Geschosses um 2,0 m getroffen. Der Ricksprung ist dabei als Dachterrasse fir das
oberste Geschoss auszubilden, um das Geb&aude gut in seiner Wandhdhe bzw.
Fassadenabwicklung zu gliedern.

Die Bezugshohe (BZH) ist in ihrer Hohenlage auf die Hohe der an das jeweilige Baugrundstlick
angrenzenden ErschlieBungsstrale ausgerichtet. Von der im Plan festgesetzten Bezugshoéhe darf
zur Sicherung einer Flexibilitat in der Bauantragsstellung um maximal 30 cm abgewichen werden.

Bauweise

Fir das Plangebiet werden Formen der offenen Bauweise festgesetzt. Dabei werden zum
Nordrand und zum Sidrand (Baufelder 1 und 3) alternativ Einzel- oder Doppelh&auser zugelassen.
Im Inneren der RingerschlieBung (Baufeld 2) werden nur Einzelhduser zugelassen, da die
Zufahrten mit den Baumstandorten hier eine klare Grundstiicksgliederung fir eine
Einzelhausbebauung vorgeben. Im Baufeld 5 werden alternativ Doppelhauser oder Hausgruppen
zugelassen, um hier eine verdichtete Bauweise zu gewahrleisten. Die Baufelder 6 und 7 werden in
der offenen Bauweise festgesetzt, um hier einen kleinteiligen GescholRwohnungsbau zu
ermdoglichen. Darlber hinaus werden am Sudwestrand des Plangebietes (Baufeld 4) auch
abweichende Bauweisen in Form einer Kettenhausbebauung festgesetzt, die als besonderer,
verdichteter Bautyp auch ein ergdnzendes Bauangebot auf kleineren Grundstiicken mit héherer
Dichte anbieten soll.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgelegt, die im Bebauungsplan
dargestellt sind und innerhalb der Baugrundstiicke eine moglichst flexible Form der Bebauung
eroffnen, aber gleichzeitig auch zusammen mit den Festsetzungen zur Stellung der baulichen
Anlagen eine grundlegende stadtebauliche Ordnung sicherstellen sollen.

Die vorgesehenen Abweichungen sollen dazu dienen, Befreiungen durch i.d.R. wiederkehrende
Winsche zur Entwicklung der Baukdrper bei gleichzeitiger Sicherung einer grundlegenden
stadtebaulichen Ordnung zu vermeiden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Plandarstellung festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen (definiert Uber die
Hauptausrichtung des Hauptbaukdrpers) orientiert sich an der stadtebaulichen Konzeption und der
ErschlieBungssituation und sichert eine stadtebauliche Ordnung.
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7.6

7.7

7.8

Mindestgré3e von Baugrundstiicken

Die Festsetzung zur MindestgréRRe von Baugrundstiicken dient dem Ziel im Ubergang von Siedlung
und Landschaft einen durchgriinten Gebietscharakters zu gewahrleisten. Eine zu intensiv baulich
ausgenutzte Siedlungsstruktur soll vermieden werden und Grundstiicksteilungen sollen soweit
beschrankt werden, dass Mindestgrof3en an Grundstiickseinheiten verbleiben.

Nebenanlagen

Nebengebéaude sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache je Baugrundstick in ihrer Art,
GrolRe und Anzahl und Abstand zu o6ffentlichen Flachen begrenzt, um zu verhindern, dass zu stark
préagende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstiicksfreiflachen entstehen, welche die
Durchlassigkeit und durchgéngige Begrinung der Grundstucke verhindern. Um den
Freiraumcharakter der Privatgarten zu wahren und eine zu starke baulich-visuelle Wirkung durch
Nebenanlagen zu vermeiden, wird fir Geb&ude die maximale Kubatur von 40 m3 Rauminhalt und
maximal 2,50 m Héhe je Grundstiick festgesetzt.

Stellplatze und Garagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie auf den dafiir festgesetzten Flachen zulassig sind.
Damit soll insbesondere gewahrleistet werden, dass die aus stadtebaulicher Sicht wichtige
Vorgartenzone zum o6ffentlichen StraBenraum sowie der zukiinftige Ortsrand von visuell
dreidimensional wirkenden baulichen Anlagen (hier Carports und Garagen) weitestgehend frei
bleiben.

Tiefgaragen sind mit Ausnahmen der Baufelder fur den kleinteiligen Geschosswohnungsbau
(Baufelder 6 und 7) und die Hausgruppen (Baufeld 5) unzuldssig, da sie die Kleinteiligkeit der
Ubrigen Siedlungsstruktur stéren und insbesondere die erforderlichen Rampen und Zufahrten,
aufgrund ihrer Gestaltung und Flacheninanspruchnahme, auch bedingt durch die topographische
Situation, stérend und unverhaltnismafig in Erscheinung begleitend zu einer
Individualwohnbebauung treten wiirden.

Der erforderliche Abstand von 1,0m von Carports und Garagen zum 6ffentlichen StraRenraum wird
festgesetzt, damit diese dreidimensional stark wirksamen baulichen Anlagen nicht zu stark visuell
den StraBenraum beintrachtigen werden und leicht zuriickversetzt von der Grundstiicksgrenze zu
liegen kommen.

Der erforderliche Abstand von 0,50m von offenen Stellplatzen zum 6ffentlichen StralRenraum
resultiert aus dem Ziel, ein Herausragen von Fahrzeugen in den 6ffentlichen StralRenraum
(Gehweg bzw. Fahrbahn) und damit eine Beeintrachtigung der Funktionen des Offentlichen
Raumes zu vermeiden.
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7.9

7.10

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Vor dem Ziel der Gewdhrleistung eines durchgruinten Gebietscharakters mit lockerer
Individualwohnbebauung, wird die hdchstzulassige Zahl an Wohnungen in Einzelhdusern auf
maximal 2 Wohnungen, in Doppelh&dusern auf eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte begrenzt.
Damit soll gleichermalRen sichergestellt werden, dass die notwendigen Stellplatze auf den privaten
Grundstiicken nachgewiesen werden kénnen und eine zusatzliche bauliche Dichte und
Beanspruchung der privaten Freirdume durch eine Parkierung fir weitere Wohneinheiten auf dem
privaten Grundstiick minimiert wird. Ebenso ist es das Ziel dieser Festsetzung, den
Parkierungsdruck auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen zu minimieren.

Davon ausgenommen sind die Baufelder 6 und 7, bei denen ein kleineiteiliger Geschoss-
wohnungsbau vorgesehen ist.

Verkehrsflachen

Innerhalb des Plangebietes werden entsprechend dem Nutzungszweck offentliche Verkehrsflachen
zur Sicherung der Erschlieungsfunktion und zudem o6ffentliche Parkierungsflachen festgesetzt.
Die getroffenen Festsetzungen dienen der Sicherung und Realisierung der Verkehrsflachen.

Die offentlichen Parkierungsflachen differenzieren sich hierbei in Parkierungsflachen im Bereich
der Wohnbebauung (straRenbegleitend im Kontext der Baumstandorte) und zwei Paketen von
Senkrechtparkern. Desweiteren wird im Suden entlang der JahnstraRe eine Bedarfsparkierung fur
die Sportflachen vorgesehen, um hier eine geordnete Parkierung zu gewahrleisten

Dariiber hinaus werden innerhalb des Plangebietes Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung definiert. Diese beziehen sich auf den Ubergang zu einer moglichweise langfristig
weiterzuentwickelnden Siedlungsstruktur am Westrand des Plangebietes, welche aber gegeniiber
der vorgesehenen HaupterschlieBung deutlich untergeordneter ausgestaltet werden soll.

Die festgesetzte Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung FuRweg
bezieht sich auf die fu3laufige Wegeentwicklung in Richtung Kindergarten Kohlplatte / Jahnstral3e
und weitergehend in Richtung Bildungszentrum, die Fu3gangern eine schnelle Wegeverbindung
eroffnen soll. Im stidlichen Teil zwischen Kindergarten Kohlplatte und der Jahnstrale wird diese
Wegeverbindung als beschrankt éffentlicher Weg fur Ful3ganger, Radfahrer und zur Erschlie3ung
des Kindergartens fur Mitarbeitende festgesetzt, da hierliber auch an den Kindergarten angefahren
wird (ausschlieBlich fur Mitarbeitende, nicht aber Eltern oder sonstige Anlieger).

Schlie3lich wird auch der Westrand des Plangebietes liegend Weg als beschrankt éffentlicher Weg
zur Erschlie3ung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie fiir die Erholungsnutzung
als FuR- und Radweg ausgewiesen.
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7.11

7.12

7.13

7.14

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die festgesetzten Zufahrtsverbote haben das Ziel, eine geordnete Zufahrt auf die privaten
Grundstiicke zu gewdhrleisten. Vor diesem Ziel werden Zufahrtsverbote in den Kurven der
ErschlieBungsstralie festgesetzt.

Flachen fur Versorgungsanlagen / Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung,
einschlie8lich der Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Flachen fur Versorgungsanlagen werden in Form einer Retentionsflache festgesetzt, welche
jenseits der Jahnstral3e als flache ausgebildetes Becken im Kontext der Sportanlagen vorgesehen
ist.

Desweiteren ist am Westrand der ErschlieBungsstraRe im Gebietsinneren ein Loschwasser-
behélter im StralRenraum vorgesehen, um den erforderlichen Bedarf an Léschwasser vorzuhalten.

Schlief3lich wird am Ende der Parkierung entlang der Jahnstral3e kurz vor der Gebietseinfahrt eine
Flache fur eine Trafostation festgesetzt, welche der Versorgung des Plangebietes mit elektrischer
Energie dient.

Offentliche und private Griinflachen

Im Plangebiet ist eine 6ffentliche Griunflache mit Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt,
welche standdrtlich im Suden des Plangebietes an der FuBwegeverbindung am Standort des
Kindergartens Kohlplatte gelegen ist.

Desweiteren werden entlang der JahnstralRe, im Bereich der Baumstandorte der RingerschlieRung
und im Randbereich des beschrankt 6ffentlichen Wegs von der Jahnstral3e zum Kindergarten
Kohlplatte 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt.

Private Grinflachen sind im Sitiden, Westen, Norden und Osten an den Gebietsrandern
festgesetzt, um hier eine klare griinordnerische Gestaltung dieser Randbereich im Ubergang zum
Landschaftsraum zu gewahrleisten.

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

Zur Sicherstellung einer Strukturierung und Durchgriinung der privaten Freiflachen werden
Regelungen zur gértnerischen Gestaltung, zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir
offene Stellplatze und private FuRwege sowie zur Uberdeckung von Tiefgaragen als Basis fiir
eine nachfolgende Begriinung getroffen. Diese Maf3gaben dienen der Minimierung von
Versiegelungen und Eingriffswirkungen in den Schutzgitern Arten und Biotope, Boden, Wasser
und Klima.
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7.15

7.16

Das Verbot des Waschens und Wartens von Fahrzeugen, Geraten und Anhangern sowie die
MaRgabe zu erdverlegten Leitungen und zum Umgang mit flissigen wassergefahrdenden
Stoffen dienen der Vermeidung von Kontaminationen und der Minimierung von
Eingriffswirkungen in die Schutzguter Boden und Wasser.

Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung auf flachen und flach geneigten Dachern
erfolgt im Hinblick auf die Wirkung auf das Siedlungs- und Landschaftsbild und dient dabei auch
den Schutzgutern Arten und Biotope sowie Wasser.

Die Mal3gabe zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungsmittel bei der Beleuchtung
von Freiflachen und privater ErschlieBungsraume, die Mal3gaben zur Vermeidung von
Vogelschlag wie auch die MaRgaben zu Rodungszeiten und zur Verwendung
gebietsheimischen Saatgut dienen der Minimierung der Eingriffswirkungen im Schutzgut Arten
und Biotope.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltwirkungen

Die Maf3gaben zu MaBhahmen zum Schallschutz entstammen einer begleitend zum
Bebauungsplan erarbeiteten Schalltechnischen Stellungnahme (rw-Bauphysik, Schwéabisch

Hall, Stand 20.05.2022), im Rahmen derer die Lage des Plangebietes zu den drtlichen
Sportflachen (Fu3ballplatze, Bolzplatz) sowie zu der angrenzenden Hundesport- und
dressuranlage und dem Kleintierzuchtverein geprift wurde. Die MalRBnahmen beziehen sich auf
die Realisierung einer festen Rickwand im Bereich der im Baufeld 7 vorgesehenen Carportreihe
entlang der Jahnstrafl3e zur Abschirmung gegeniiber den angrenzenden Sportfreiflachen.

Pflanzgebote

Die festgesetzten allgemeinen Pflanzgebote und Einzelpflanzgebote dienen der Sicherung einer
Strukturierung der Freiflachen im Inneren des Plangebietes und dem Minimierungsaspekt in den
Schutzgutern, Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Landschaftsbild.

Die festgesetzten Pflanzgebote zur Randeingriinung dienen der Gewahrleistung einer
angemessenen Eingriinung des Plangebietes zum angrenzenden Landschaftsraum. Vor dem
Hintergrund der Minimierung 6ffentlicher Flachen erfolgt die Festsetzung der Pflanzgebote auf
privaten Grundstucksflachen, welche tberlagernd mit einem Pflanzgebot belegt sind. Die Stadt
Wildberg wird im Rahmen dieser Regelungen ein Augenmerk insbesondere auch auf die
Umsetzung der Randeingriinung haben, um das Entwicklungsziel abzusichern.
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7.17

Zudem wird ein allgemeines Pflanzgebot fur Privatgrundstiicke eingefuihrt, welches dazu dienen
soll, den Gartenanteil der Wohnbauflachen durch visuell pragende Geholze zu strukturieren. Die
Festsetzung einer Orientierung der zu pflanzenden Gehdélze in den Baufeldern 1 und 6 auf den
angrenzenden Landschaftsraum erfolgt vor die griinordnerischen Ziel, die Randeingrinung
durch dreidimensional wirksame Gehdolze auf der dem Landschaftsraum zugewandten Seite der
Baugrundstiicke zu erganzen und so die Einbindung der neu entstehenden Gebaude in den
Landschaftsraum zu optimieren.

Hinzu kommen Pflanzgebote fiir die griinordnerische Gliederung des 6ffentlichen StraRenraums
und der dffentlichen Grinflachen im Bereich der Parkierungsflachen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Duldungspflicht zur Herstellung des StralRenkdrpers

Im Rahmen der Festsetzungen werden zur Sicherstellung der Umsetzung der duf3eren
ErschlieRung Regelungen zur Duldung von notwendigen Aufschiittungen, Abgrabungen und
Infrastruktureinrichtungen getroffen. Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der
ErschlieBungsplanung und damit verbundener ggfs. anfallender Abgrabungen / Aufschittungen
wird ein Grundstticksstreifen mit Duldungspflicht definiert (horizontale Entfernung von 1,0 m von
der StralRenbegrenzungslinie und Hohenunterschied von 1,0 m zur Stral3enhdhe).
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8.1

8.2

8.3

8.4

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Dachgestaltung

Die Festsetzungen zu Dachformen / Dachgestaltung verfolgen das stadtebauliche Ziel, ein
homogenes Siedlungsbild sicherzustellen und gleichzeitig aber auch eine Flexibilitat fir die
Bauherren zu bieten. Um die Regelungen mdglichst klar und nachvollziehbar zu halten, werden
differenzierte Festsetzungen zu Hauptdachern, untergeordneten Dachern und Dachaufbauten
getroffen. Um eine Geleichbehandlung sicherzustellen greift auch in vorliegendem
Bebauungsplan die Satzung tber die Zulassung von Nebenanlagen und Dachaufbauten

der Stadt Wildberg.

Die Regelungen zur Nutzung regenerativer Energien unterstitzen die Absicht, die Nutzung fur
private Haushalte im Plangebiet zu fordern. Die Regelungen hinsichtlich Anpassung von
Solarkollektoren und Photovoltaikmodulen sowie Anlagen zur thermischen Nutzung von
Sonnenenergie an die jeweilige Dachform sollen jedoch auch sicherstellen, dass sich diese
Aufbauten nicht stérend auf das durch die wohnbauliche Entwicklung entstehende Ortsbild
auswirken.

Fassadengestaltung

Zum Erreichen eines zum angrenzenden Siedlungsbestand und zum Landschaftsraum
ausgerichtet moglichst wenig stérenden visuellen Erscheinungsbildes in der Wirkung der
Gebéaude, werden grelle und leuchtende Farben sowie hochglanzende und reflektierende
Materialien zur Fassadengestaltung ausgeschlossen. Auch im Zuge der Fassadengestaltung
werden zur Férderung der Nutzung regenerativer Energien Energiegewinnungsanlagen
zugelassen, diese mussen sich jedoch baulich vor gleichem Grunde in die Fassade integrieren.
Im Bezug zu den grinordnerischen Zielen werden Fassadenbegriinungen zugelassen.

Gestaltung von Nebenanlagen

Um den 6ffentlichen StraRenraum nicht durch die den Privatgrundstiicken zuzuordnenden
Nebenanlagen — hier bewegliche Abfallbehalter — zu belasten, werden Vorschriften zur
Platzierung dieser Nebenanlagen auf den Privatgrundstiicken und deren Integration in bauliche
Anlagen getroffen.

Einfriedigungen

Durch die Festsetzung mdoglicher Einfriedigungsarten soll ein zu starkes visuelles Abschotten des
Baugrundstiicks gegeniiber dem 6éffentlichen Raum und dem angrenzenden Baugrundstiick
vermieden werden. Die Regelungen der Einfriedigungen wurden deshalb in Art und Hohe so
begrenzt, dass eine mdglichst grol3e Offenheit und Transparenz der FreirAume erreicht wird, ohne
die Interessen der Bewohner nach Sicherung einer angemessenen Privatsphére zu
vernachlassigen.
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8.5

8.6

8.7

Stitzmauern und Béschungen, Aufschittungen

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstiicksverhéltnisse einander dergestalt
anzugleichen, dass einerseits eine mdglichst uneingeschrankte Grundstucksnutzung ermdglicht
wird. Andererseits sollen innerhalb des Plangebietes stadtebauliche Spannungen und visuelle
Belastungen, bspw. durch zu hohe und zu steile Gelandeverspriinge / Stitzmauern zwischen den
Grundstlicken vermieden werden. Vor diesem Hintergrund werden Vorschriften zu Stitzmauern
eingeflihrt, welche sicherstellen sollen, dass eine dem Gelande angepasste Bebauung erfolgt und
gegeniber den angrenzenden Grundstiicken visuell wirksame Stutzmauern auf ein Mindestmalf3
reduziert bzw. gestaffelt und im Zuge einer Staffelung begrunt ausgefihrt werden.

Zudem wird die maximale Neigung von Béschungen und Aufschittungen gegentber
Nachbargrundstiicken geregelt.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

Die Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen dienen der Sicherung einer
Durchgriinung des Baugrundstiicks inshesondere auch im Kontext zum offentlichen Raum im
Bereich der Vorgartenzone. Dieses stadtebauliche Ziel ergibt sich zum einen aus der Pragung
der angrenzenden, bebauten Grundstlicke sowie aus der Lage des Plangebiets am zukiinftigen
Ortsrand. Die Regelung dient dabei auch der Minimierung der Eingriffswirkung in die
Schutzguter Arten/Biotope, Boden, Wasser und Klima.

Ruhender Verkehr

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Gemeinde gemaR § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO
beschlossen, die Stellplatzverpflichtung mit 2 Stellplatzen je Wohneinheit gréRer als 70 m?
festzusetzen. Aus Sicht der Gemeinde ist eine erhéhte nachzuweisende Stellplatzanzahl
gerechtfertigt, da im Plangebiet fir Besucher und Anlieger zwar eine angemessene Zahl an
offentlichen Stellplatzen hergestellt wird (10 separierte offentliche Stellplatze zzgl. Parkierung
im Stral3enraum), in der Umgebung des Plangebiets in der Ausgangssituation jedoch nur
begrenzte Verkehrs- und Parkierungsflachen im 6éffentlichen Stral3enraum zur Verfiigung
stehen (angrenzende Sportfreiflachen mit einem gerade bei Veranstaltungen vorhandenen
Parkierungspotenzial, welches durch eine weitere Anliegerparkierung nicht noch starker
eingeschrankt werden sollte).

Fir Wohneinheiten kleiner als 70 m? gilt eine reduzierte Stellplatzverpflichtung mit 1,0 Stellplatz
je Wohneinheit, da hier davon ausgegangen wird, dass die Belegungsdichte je Wohnung im
Vergleich zu den grof3eren Wohneinheiten deutlich geringer ist.
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8.8 Werbeanlagen

Lage, Art und Grof3e von Werbeanlagen sind fur das Allgemeine Wohngebiet beschrankt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird entsprechend des Planungsziels tiberwiegend
gewohnt, daher sollen visuell stérende Werbeanlagen (Gréf3e, nachtliche Stérwirkung,
Dynamik) verhindert werden bzw. deren stérende Auswirkungen auf das Ort- und
Landschaftsbild mdglichst minimiert werden. Die Festsetzungen dienen diesem Ziel, erlauben
aber auch bspw. Selbststandigen die Méglichkeit, werblich in einem angemessenen Rahmen
auf sich aufmerksam zu machen.

8.9 Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Zur Vermeidung eines negativen visuellen stadtebaulichen Erscheinungsbilds und zur
Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der offentlichen Rdume werden Freileitungen
im Plangebiet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung sind daher
entsprechend der Festsetzungsoptionen des § 74 (1) Nr. 5 LBO unterirdisch zu ausfihren.
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9 Abzusehende Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

9.1 Artenschutz

Die Prufung des Aspekts Artenschutz erfolgte Uber eine Artenschutzrechtliche Beurteilung
(Buiro fur Waldékologie und Kulturlandschaft, Dr. Karl-Eugen Schroth, Bad Teinach-Zavelstein,
Stand 20.06.2022)

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis (Auszug):

,Durch die ErschlieBung des Gebiets und die damit verbundene Rodung der vorhandenen
Geholze entsteht ein Eingriff in Nahrungs- und mdgliche Bruthabitate von Végeln. Da nur
wenige Gehdlze betroffen sind und in der weiteren Umgebung vergleichbare Strukturen
vorkommen, erscheint der Eingriff ausgleichbar. Es wird angeregt, im 6stlich angrenzenden
Grinland durch Pflanzung von Streuobstbdumen in Erganzung vorhandener Obstbaumreihen
den Eingriff zu kompensieren.

Das Plangebiet weist eine geringe Eignung als Jagdgebiet fur Fledermause auf.

Zur Minderung des Eingriffs in artenschutzrelevante Strukturen wird angeregt zu prifen, ob die
Obstwiese im NO als Grinflache erhalten werden kann. Sie kdnnte als planinterne
Ausgleichsflache durch GestaltungsmalRhahmen aufgewertet werden.

Durch die geplante Erschlielung wird die lokale Feldlerchen-Population nicht beeintréchtigt.
Die ggf. notwendige Rodung von Gehdlzen muss au3erhalb der Vegetationsperiode (01.10.-
28.02.) erfolgen.

Fazit

Bei Beachtung der zeitlichen Einschrankungen bei der Rodung der Gehdlze und nach
Umsetzung der geplanten Kompensationsmaf3nahmen, ist nicht zu erwarten, dass durch die
ErschlieBung des Gebiets besonders oder streng geschiitzte Arten erheblich beeintrachtigt
werden.”

Auf das Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Den im Gutachten gemachten Vorschlagen zur Kompensation wird nachgekommen, indem auf
den Flurstiicken 2796 und 3918, Gemarkung Wildberg (Flachen befinden sich in kommunalem
Eigentum) acht weitere Obstgehdlze gepflanzt werden (vgl. Abbildung).

Zudem werden an den Gehdlzen 6stlich des Plangebiets im Bereich des Sportplatzes
(Flurstiick 2812, ebenfalls in kommunalem Eigentum) 5 Nistkasten aufgehangt.

Die MaBnahmen sind mit der zustandigen Fachbehdrde beim Landratsamt abgestimmt.
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Abb.: Pflanzplan Flurstiicke 2796 und 3918, Gemarkung Wildberg

Béume 1 — 4: Apfelbdume (Hochstamm)
Baume 5,6 und 8: Birnbaume
Baum 7: Walnussbaum
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9.2

Abzusehende Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan handelt, entfallt nach § 13bi.V.m. § 13a
Abs. 2. Nr. 4 BauGB das Erfordernis einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung. Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten demnach als im Sinne des
§ 1la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (8 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

Ein Kompensationserfordernis im Sinne der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung ergibt sich daher
nicht. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
jedoch grundséatzlich die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu berticksichtigen und in die Abwagung einzustellen.

Diese werden im gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend
Rechnung getragen. Wenngleich im Rahmen eines Bebauungsplans nach § 13bi.V.m. § 13a
BauGB kein formaler Umweltbericht und keine Eingriffsbilanzierung abzuarbeiten ist, so ist
dennoch die Wertigkeit der grinordnerischen Ausgangssituation und die Wirkung des
Bebauungsplans auf die Schutzgtter darzulegen, um die notwendigen Abwagungsbelange
darzustellen. Dieses wird im Folgenden vollzogen, die nachfolgenden Darstellungen zeigen die
Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzgiiter:

Darstellung der grinordnerischen Ausgangssituation und der zu erwartenden
Eingriffswirkungen in die Schutzguter:

Schutzqut Arten und Biotope

Das Plangebiet ist in der Ausgangssituation Giberwiegend durch intensiv genutzte Ackerflachen
gepréagt. Im Nordosten befindet sich eine kleinere Griinlandflache mit Obstgehélzen. Es handelt
sich hier um ,jingere Halbstdmme ohne reife Strukturen mit Totholz und Baumhdhlen® (vgl.
artenschutzrechtliche Beurteilung. Dr. Schroth 20.06.2022), die auch in der Flache der
zusammenhangenden Obstgeholze 1.500gm deutlich unterschreitet.

Bei der Teilflache westlich des Kindergartens handelt es sich um einen Garten mit Spielgeraten
und Geholzbestand (Freibereich des Kindergartens). Weitere Teilflachen beziehen sich auf das
Sport- und Freizeitgeldnde sowie eine versiegelte ErschlieBungsstrale (Jahnstrafe).

Die Wertigkeit im Schutzgut Arten und Biotope ist deshalb insgesamt als gering bis mittel
einzustufen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope ergeben sich durch die vollstandige
Inanspruchnahme der vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen und der Obstgehdlze
durch die bauliche Entwicklung und die ErschlieBung.

Zur Minimierung der Eingriffswirkungen werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur
raumlichen Begrenzung der baulichen Nutzung durch Festsetzung von Baugrenzen und einer
maximalen Grundflachenzahl (GRZ), zur Erhaltung der Gehdlze im Bereich des Spielplatzes,
zur Gestaltung von Freiflachen, zur Bepflanzung und géartnerischen Gestaltung der
Baugrundstiicke und zur Beleuchtung 6ffentlicher Raume zur Schonung nachtaktiver Insekten
getroffen.
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Bedeutung des Plangebietes fiir den Biotopverbund

Das Plangebiet liegt nicht in Kernflachen oder Suchrdaumen des landesweiten Biotopverbunds.
Nachteilige Beeintrachtigungen fiir den Biotopverbund sind deshalb nicht zu erwarten.

Schutzqut Boden,

Laut Geologischer Karte (GK50, LGRB 2022) besteht der Untergrund im Plangebiet aus der
Plattensandstein-Formation, der Roétton-Formation und dem unteren Muschelkalk. Aus diesem
Ausgangsmaterial hat sich der Bodentyp Braunerde (Bodenkarte (BK50, LGRB 2022)) gebildet.
Nach Heft 23 der LUBW ,Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit* (2010) werden
die Bodenfunktionen dieser Boden insgesamt mittel bis hoch bewertet. In der Ausgangssituation
handelt es sich innerhalb des Plangebiets somit um hochwertige, unbelastete Bodenstrukturen.

Insofern existiert hier ein erheblicher Eingriff durch Uberbauung (Vollausnutzung GRZ zzg|.
Uberschreitung 50%) und ErschlieBungsanlagen in einer GroRenordnung von bis zu ca. 3,1 ha.
Im Zuge des Bebauungsplans werden Festsetzungen zur Minimierung von Eingriffswirkungen
getroffen (Festsetzungen zum Uberbauungsgrad bei Freiflachen, Festsetzungen zur
Versiegelung), welche dem Schutzgut Boden zwar zu Gute kommen, es verbleibt jedoch ein
irreversibler, erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden.

Schutzqut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren keine Wasserschutzgebiete sowie auch keine
Gewasser und Konflikte mit Hochwassergefahren. Die grof3ten Teile des Plangebietes liegen
jedoch im Einzugsbereich der Quellen der Wildberger Mineralbrunnen, wobei eine
wohnbauliche Entwicklung hier absehbar zu keinen Konflikten flihren wird.

Die Eingriffswirkungen in das Schutzgut Wasser sind aber aufgrund der irreversiblen Zerstérung
der Bodenstrukturen durch Uberbauung und ErschlieBungsanlage ebenfalls als erheblich
anzusehen (Verlust der Bodenfunktion als Filter und Puffer und Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf).

Schutzgut Klima / Klimafolgenanpassung

Die bauliche Weiterentwicklung bezieht sich auf ein Offenlandklimatop in einem gréf3eren
raumlichen Kontext. Die Flachen haben eine Bedeutung fur die Kaltluftentstehung und die
Durchluftung der angrenzenden Siedlungslagen. Aufgrund der vorhandenen Topografie und der
Situation, dass das Plangebiet und die angrenzende Bestandsbebauung auch weiterhin in
einem grof3flachigen und baulich nicht belasteten klimatischen Gesamteinzugsbereich des
landwirtschaftlich genutzten Offenlandes nérdlich des Plangebietes gelegen sind, sind die
Eingriffswirkungen jedoch als nicht erheblich abzuschatzen.

Im Aspekt der Klimafolgenanpassung ist ein geregelter Abfluss des Oberflachenwassers bei
Starkregenereignissen gewahrleistet und im Plangebiet existieren im Zuge der privaten
Freiflachen ausreichend Aufenthaltsmdglichkeiten bei besonders heilRen Wetterlagen. In diesem
Zuge wurden MaRRgaben zur Pflanzung von beschattenden Gehdlzen auf den privaten
Freiflachen getroffen. Die Frage des Erosionsschutzes bei Starkregenereignissen wurde von
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Seiten der ErschlieBungsplanung dahingehend beachtet, als dass im Siidosten ein
Retentionsbecken vorgesehen wird. Erst von diesem Becken aus erfolgt eine gepufferte
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers.

Im Hinblick auf den Klimaschutz gewahrleistet die stadtebauliche Struktur Gber die méglichen
Gebdaudestellungen eine optimierte Ausnutzung regenerativer Energien.

In der Summe sind die Eingriffswirkungen im Schutzgut Klima / Klimafolgenanpassung als
nachgeordnet anzusehen.

Schutzqut Mensch / Erholung

Im Schutzgut Mensch / Erholung besitzt die Jahnstral3e als FuBwegebeziehung zwischen der
Ortslage und dem Landschaftsraum fiir die siedlungsnahe Erholungsnutzung eine Bedeutung.
Diese Wegebeziehung wird erhalten. Dartiber hinaus wird eine fu3laufige Wegebeziehung
zwischen den neu entstehenden Wohnbauflachen und der Jahnstrae und damit fur Kinder-
gartenkinder und Schulkinder eine wichtige ergdnzende Wegeverbindung hergestellt.

Fir das Plangebiet wird an diesem FufBweg ein Kinderspielangebot im Kontext der Freiflachen
des Kindergartens Kohlplatte entwickelt. Die angrenzend vorhandenen Sportanlagen werden
erhalten, das Retentionsbecken als flache, nicht eingezaunte Mulde hergestellt.

Weitere fir die siedlungsnahe Erholungsnutzung relevante Angebotsstrukturen sind nicht
betroffen. Vor diesem Hintergrund sind die Eingriffswirkungen im Schutzgut Mensch / Erholung
als nachgeordnet anzusehen.

Im Hinblick auf die menschliche Gesundheit wurden im Rahmen einer schalltechnischen
Stellungnahme die Schallimmissionen durch den Sportanlagenbetrieb sowie die nordwestlich
gelegene Hundesportanlage und den Kleintierzuchtverein auf das Plangebiet Uberprift. Zur
Vermeidung von Richtwertuberschreitungen wird im Bebauungsplan die Errichtung einer
Carportanlage als LarmschutzmalRnahme festgesetzt.

Die vorhandenen Flutlichtmasten am Sportplatz stehen mit rund 35 m Abstand zur
nachstangrenzenden Baugrenze in einem so ausreichenden Abstand zur geplanten
Wohnbebauung, dass zunachst davon auszugehen ist, dass keine uber die Grenzwerte
hinausgehenden Lichtimmissionen zu erwarten sind. Sollte es Beschwerdefélle geben, so hat
der Betreiber der Flutlichtanlage die Unbedenklichkeit nachzuweisen bzw. es sind
entsprechende MalRhahmen zur Abschirmung (Blenden etc.) zu ergreifen.

Es wurde zudem ein Fachgutachten zu den Geruchsimmissionen (Blro Dréscher, Stand
05.12.2022) eingeholt, welches die Ausgangssituation der im Umfeld vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe und der Biogasanlage erhoben sowie deren individuelle
Entwicklungsoptionen abgeschatzt und in die Berechnung von abzusehenden
Geruchsimmissionen einbezogen hat. Auch die weiter entfernt liegenden Betriebe wurden
berucksichtigt, sofern dies entsprechen der Regelungen des Anhang 7 TA Luft sowie dem
Kommentar zu diesem Anhang erforderlich war. Zusatzlich wurden die ortlichen
meteorologischen Verhaltnisse und insbesondere die Relevanz von Kaltluftabflissen
berucksichtigt.
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Entsprechend der genannten Regelungen wurde im Gutachten das Plangebiet als
Ubergangsbereich zum landwirtschaftlich gepragten und genutzten AuRenbereich bewertet, so
dass als Immissionswert Zwischenwerte (0,10 < Immissionswert < 0,15) angesetzt wurden.

Im Ergebnis werden die Immissionswerte fiir Geriiche in Wohngebieten im Ubergang zum
AuRenbereich von < 0,15 (15% als Anteil der Jahresstunden) in weiten Teilen des Plangebietes
~Sonnenrain” trotz konservativer Ansatze sicher eingehalten.

Unter den genannten Voraussetzungen ergeben sich aus Sicht der Fachgutachter weder
unzumutbare Geruchsimmissionen im Plangebiet noch unzuldssige Einschrankungen der
Tierhaltungsbetriebe selbst unter Einbezug erheblicher Betriebserweiterungen (hypothetische
Verdopplung Emissionen der betrachteten Betriebe und der Biogasanlage).

Schutzqut Siedlungs- und Landschaftshild

Das Siedlungsbild im Plangeltungsbereichs wird in der Ausgangssituation bereits durch die ein-
geschossige Bestandsbebauung der Hohensiedlung Sonnenrain gepragt. Damit besteht bereits
ein baulich vorgepragter Siedlungsrand, welcher nun erganzt wird. Der angrenzende
Landschaftsraum zeigt sich aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als sehr
transparent und offen und weist nur wenige Strukturelemente auf.

Fernwirkungen im Landschaftsbild ergeben sich nur in untergeordnetem Mal3e, da das
Plangebiet relativ eben ist und lediglich von den direkt angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen einsehbar ist. Zur Minimierung werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Begrenzung der Gebaudehdhen und MalRnahmen zur Randeingriinung getroffen.

Insofern sind die Eingriffswirkungen im Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild insgesamt als
nachgeordnet anzusehen.

Schutzqut Kultur- und Sachgiter, Denkmalschutz

Derzeit sind keine Kulturdenkmale oder archaologischen Bodendenkmale im Plangebiet
bekannt.

Im Zuge der baulichen Entwicklung wird jedoch die landwirtschaftliche Produktionsfunktion als
Sachgut vollumfénglich in Anspruch genommen (vgl. unten).

Eingriffsaspekt der , Flache"

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRhahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsétze sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der
Abwagung zu berucksichtigen. Im Kapitel 1 dieser Begriindung ist in diesem Kontext die
Erforderlichkeit der Planung dargelegt, die insbesondere aus einem hohen Bedarf an Nachfrage
nach Wohnraum, einem nicht verfiighbaren Angebot an Baugrundstiicken innerhalb der Stadt
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Wildberg und einer nicht ausreichenden Mobilisierung von Innenentwicklungs-potenzialen
resultiert.

Im Hinblick auf die durch den Bauleitplan erfolgende Flacheninanspruchnahme ist festzustellen,
dass insgesamt ca. 2,5 ha an landwirtschaftlich genutzten Flachen in Anspruch genommen
werden. Der Entzug dieser landwirtschaftlichen Flachen ist aufgrund der agrarstrukturellen
Voraussetzungen als ein erheblicher Eingriff darzustellen. In Bezug auf die in der Stadt
Wildberg landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen (1.917 ha, davon 954 ha Ackerflachen
durch insgesamt 13 Haupterwerbs- und 21 Nebenerwerbsbetriebe (Stand: 2020)) entspricht die
Inanspruchnahme durch den Bauleitplan 0,13 % der landwirtschaftlich genutzten Flachen. In
der Dimension macht dies deutlich, dass zwar erhebliche standértliche Eingriffswirkungen
vorhanden sind, in der Quantitat diese jedoch nicht zu einer Geféahrdung in den
landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsverhéaltnissen innerhalb der Stadt Wildberg fuhren werden.

Sonstige abzusehende Risiken durch Unféalle oder Katastrophen

Das Risiko von Havarien durch Unfélle bspw. durch Gefahrguttransporte o0.4. ist als sehr gering
anzusehen, da keine klassifizierten Stral3en mit Durchgangsverkehr in der Nahe des
Plangebiets vorhanden sind.

Sonstige immissionsschutzrechtliche Katastrophen ausgehend von méglichen Havarien von
umliegenden Gewerbebetrieben sind kaum anzunehmen, da hier keine Storfallbetriebe im
raumlichen Umfeld existent sind. Die vorhandene Biogasanlage liegt rdumlich wie auch
topografisch deutlich abgesetzt.

Fazit der gepriften Eingriffswirkungen

In der Summe liegen die wesentlichen Eingriffswirkungen

- in den Schutzgutern Boden und Wasser (Inanspruchnahme der ungestorten
Bodenstrukturen mit hochwertigen Bodenfunktionen),

- im Schutzgut Arten und Biotope (Entfall der vorhandenen Halbstamm-Obstbaume),

- sowie im Schutzgut ,Flache" (Inanspruchnahme hochwertiger, landwirtschaftlich genutzter
Flachen).
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10 Vorhandene Fachgutachten (Anlage zur Begrindung)

Artenschutzrechtliche Beurteilung, Buro fir Walddkologie und Kulturlandschaft Dr. Schroth,
Bad Teinach-Zavelstein, Stand 20.06.2022

- Schalltechnische Stellungnahme S21596_SIS_01, rw-Bauphysik, Schwabisch Hall, Stand
23.03.2021

- Schalltechnische Stellungnahme S22532_SIS_01, rw-Bauphysik, Schwéabisch Hall, Stand
20.05.2022

- Baugrunduntersuchung, BGU Biiro fiir Geologie und Umweltfragen, Deckenpfronn. Stand
07.07.2022

- Fachgutachten zu den Geruchsimmissionen, Ingenieurbiro fur Technischen Umweltschutz Dr.-
Ing. Frank Drdscher, Tubingen, Stand 05.12.2022

11 Flachenbilanz

Bilanzierung zum Bebauungsplan 'Sonnenrain' nach § 13b Bilanzierung zum Bebauungsplan 'Sonnenrain’ nach § 13a
qm ha % gm ha Yo
Geltungsbereich 22 887 229 100,0 Geltungsbereich 10.346 1,04 100,0
Nettobauland (Wohnbaufl.) 19.589 1,96 85,6 Nettobauland (Wohnbaufl.)
davon private Grunflache: 1085gm davon private Grinflache: 163gm 3.093 0,31 29,9
sffentliche Griinflache 109 0,01 05 Gffentiche Grunfliche 953 0,10 9,2
davon Spielplatz: 607gm

Offentlich Verkehrsflach Offentlich Verkehrsflache
‘_,,nsz:r_ alf?en![_ :arki?}rurri;. ?chme 2410 0-'24 10'5 einschl.: offentl. Parkierung 750gm 2.864 0‘29 2?'?
Beschrankt offentl. Weg 779 0,08 3.4 Beschrankt offentl. Weg 429 0,04 4.1
Versorgungsfliche - - - Versorgungsflache 3.007 0,30 281

Bilanzierung zum Bebauungsplan 'Soennenrain’ nach § 13a + 13b

qm ha %
Geltungsbereich 33.233 3,32 100,0
Mettobauland (Wohnbaufl.)| 22 82 227 68,3
davan private Grinflache: 1.248gm
offentliche Grinflache 1.062 0.10 3.2
davon Spielplatz : 607gm ' ' !
Offentlich Verkehrsfliche 5.274 053 159
davon Gffentl. Parkierung: 800gm ' ! !
Beschrénkt 6ffentl. Weg 1.208 0,12 36
Versorgungsflache 3.007 0,30 9,0

Netzwerk fur Planung und Kommunikation,
Sippel, 30.03.2023
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