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Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Wurmberg ist, bedingt durch die Lage und die vorhandenen guten
Infrastruktureinrichtungen, ein attraktiver Wohnstandort.

Der gesamte Gemeindeverwaltungsverband Heckengau, hat durch die Nahe zu
Stuttgart, Karlsruhe und Pforzheim sowie die gute Uberdrtliche Verkehrsanbin-
dung eine hohe Standortgunst entwickelt. Dies fuhrt dazu, dass sich in den letzten
Jahren renommierte Unternehmen angesiedelt haben. Gemeinsam mit den Tradi-
tionsunternehmen in der Region bieten sie vielfaltige Arbeitsplatze. Dies fuhrt, zu-
sammen mit der hohen Nachfrage der ortsansassigen Bewohner, zu einem erhéh-
ten Bedarf an Wohnbauflachen.

Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde fur die Gemeinde
Wurmberg eine Bevdlkerungsentwicklung von 2.920 Einwohner bis zum Jahr
2018 berechnet. Die tatsachliche Entwicklung der Einwohnerzahl in den vergan-
genen Jahren verlief deutlich positiver, sodass die Gemeinde derzeit 3.230 Ein-
wohner (Stand 30.09.2020) zahlt. Die positive Einwohnerentwicklung spricht fur
die weitere Wohnbauflachenentwicklung.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Bauland, méchte die Gemeinde
Wurmberg die beiden Gebiete ,Banntor-Gasse II“ und Quellenacker 11“ méglichst
zeitnah realisieren, um zum einen der Nachfrage von den Alteigentimern gerecht
zu werden und zum anderen zudem selbst eine entsprechende Anzahl an Bau-
grundsticken in kommunalen Besitz anbieten zu kénnen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt ein hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen, dass den Ortsrand an dieser Stelle abrundet und einen
flieBenden Ubergang in die umliegende Landschaft schafft. Der vorliegenden
Nachfrage insbesondere nach Einzel- und Doppelhdusern sowie zwei Mehrfamili-
enhausern wird Rechnung getragen.

Aktuell bestehen im Gemeindegebiet keine Neubauflachen, die zeitnah realisiert
werden kdnnen. In der Folge hat der Gemeinderat am 21.06.2018 beschlossen,
fiir das Gebiet ,Quellenécker I1* einen Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschrif-
ten aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,93 ha.

Bebauungsplan nach § 13b BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll nach § 13b BauGB erfolgen.

Die Regelung sieht vor, fur Flachen im AuBenbereich ein beschleunigtes Verfah-
ren analog zum § 13a BauGB zuzulassen, wenn bestimmte Voraussetzungen er-
fallt sind.

§ 13b BauGB nimmt im Wesentlichen Bezug auf § 13a BauGB, spezifiziert jedoch
die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des § 13b BauGB. Fur die Anwend-
barkeit des § 13b BauGB mussen folgende Voraussetzungen gegeben sein:
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Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 BauGB

Voraussetzungen nach § 13b Satz 1 BauGB
1. Redlementierung der PlangebietsgroBe i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

Nach § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
von weniger als 10.000 gm festgesetzt wird.

Der vorliegende Bebauungsplan ,,Quellenacker II“ umfasst ein Plangebiet von
insgesamt ca. 2,93 ha. Die Uberbaubare Grundstlcksflache belauft sich auf
8.576 m2. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO bei weit weniger als 10.000 gm.

Der Bebauungsplan liegt somit innerhalb der GréBenordnung, fur die das be-
schleunigte Verfahren ohne Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB
gewahlt werden kann

2. Zulassigkeit von Wohnnutzung

Nach § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn dadurch die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrindet wird.

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Dieser Ge-
bietstyp dient nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

3. Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil

Nach § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn sich die Flachen an in Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschlieBen.

Das Plangebiet schlieBt im Norden und im Osten unmittelbar an die beste-
hende Bebauung und somit an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Voraussetzungen nach § 13b Satz 2 BauGB
Voraussetzung Befristung des § 13b BauGB

Nach § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn das Verfahren (die Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen)
bis zum 31.12.2019 eingeleitet und der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs.1
BauGB bis zum 31.12.2021 gefasst werden.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.06.2018 gefasst. Das Verfahren soll nun
zugig durchgefuhrt werden.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

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

GemaB § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss.
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Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine
Vorhaben begrundet werden, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und die jewei-
ligen Prufwerte nicht Uberschritten werden.

Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes muss
im vorliegenden Fall keine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles“ durchgefihrt
werden, da der Prufwert weder erreicht, noch Uberschritten wird und sich der Be-
bauungsplan auf normale Wohngebietsnutzung beschrankt.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

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

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

= Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

1. Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1iV.m. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfah-
ren wird abgesehen von:

- einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1. BauGB

- dem Monitoring nach § 4c BauGB.

2. Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
FNPs)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

3. Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrechtli-
che Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Bei kleinge-
bietlichen Bebauungsplanen (§ 13b BauGB; weniger als 10.000 gm Grundfla-
che), wie im vorliegenden Fall, gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichs-
beddurftig. Damit ist die Bilanzierung und Durchfihrung eines Ausgleichs nicht
erforderlich. Eine Berucksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt
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(siehe hierzu Kapitel 8). Eine artenschutzfachliche Untersuchung ist durchge-
fuhrt worden.

3 Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

3.1 Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen ,Fortschreibung Flachennutzungsplan 2025 Gemeinde-
verwaltungsverbandes Heckengéau, vom 24.07.2012 (genehmigt 31.10.2012) um-
fasst das Planungsgebiet ,,Quellendcker 11 Wohnbauflachen, Sonderbauflachen
,Gartenhausgebiet und Landwirtschaftsflachen. Im Bebauungsplan wird die Fla-
che als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Entwicklung des Plangebiets
aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB ist nicht voll umfanglich
gegeben. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
Dies ist méglich, wenn hierdurch die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets wird hierdurch schon deshalb nicht beeintrachtigt, da
das Plangebiet relativ klein ist und die mégliche Wohnbauflachenentwicklung in
dieser GroBenordnung bereits im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans gepruft wurde.
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Abbildung 1: Auszug aus der Fortschreibung des Flachennutzungsplan des Gemeindeverwal-

tungsverbandes Heckengdu vom 24.07.2012 (genehmigt am 31.10.2012) Abgrenzung des Plan-
gebietes in blau

Im Zuge der Fortschreibung wurde das Gebiet ,,Quellendcker” z.T. als Neudarstel-
lung in den Flachennutzungsplan aufgenommen.
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Der Flachennutzungsplan wurde 2012 unter der MaBgabe genehmigt, dass die
ausgewiesenen Wohnbauflachen entsprechend einer verfahrensmaBigen Staffe-
lung erst dann zum Gegenstand eines Bebauungsplans gemacht werden duirfen,
wenn eine der ausgewiesenen Wohnbauflachen in einen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Uberfuhrt wurde und die dortigen Baugrundstiicke zu mindestens 80%
bebaut sind.

Zwischenzeitlich haben sich die Rahmenbedingungen — Einwohnerentwicklung
und Nachfrage nach Wohnraum — grundlegend geéndert. Im Zuge der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans wurde fur die Gemeinde Wurmberg eine
Bevolkerungsentwicklung von 2.920 Einwohner bis zum Jahr 2018 berechnet.
(Die Prognose des statistischen Landratsamtes lag noch unter diesem Wert.) Die
tatsachliche Entwicklung der Einwohnerzahl in den vergangenen Jahren verlief
deutlich positiver, sodass die Gemeinde derzeit 3.230 Einwohner (Stand
30.09.2020) z&hlt.

Unter Berlcksichtigung dieser Entwicklung und der geanderten rechtlichen Rah-
menbedingungen (Novellierung Baugesetzbuchs in Form der BauGB-Novelle
2017, u.a. § 13b BauGB,) hat die Gemeinde Wurmberg mit dem Landratsamt die
Vereinbarung getroffen, dass Grundstlcke, die im Zuge eines Umlegungsverfah-
rens mit einem Baugebot / Bauverpflichtung belegt werden, anstelle des Nach-
weises der tatsdchlichen Bebauung, anerkannt werden.

Der Gemeinderat hat die Bauverpflichtung dann am 26.07.2016 wie folgt be-
schlossen:

1. Zur Sicherstellung der Bebauung ist bei der Entwicklung neuer Wohnbauge-
biete im Wege einer vereinbarten amtlichen Umlegung eine einheitliche Bau-
verpflichtung (mit Ankaufrecht fur die Gemeinde im Falle der Nichteinhaltung)
fur alle kunftigen Wohnbaugrundstucke zwingend zu bertcksichtigen.

2. Inhaltlich wird die Bauverpflichtung fir alle Bauplatze wie folgt festgelegt:

a) Die Frist fur den Baubeginn betragt 5 Jahre ab Fertigstellung der Erschlie-
Bung des Baugebiets bzw. Freigabe der HochbaumaBnahmen

b) In begrindeten Ausnahmefallen ist eine einmalige Verlangerung der Frist
far den Baubeginn um 2 Jahre maoglich.

c) Das zu errichtende Wohngebaude ist innerhalb von 2 Jahren nach Baube-
ginn bezugsfertig fertigzustellen.

Im Jahr 2017 wurde zudem flr die Gemeinde Wurmberg eine Potenzialflachenun-
tersuchung fur Wohnbauflachen nach § 13b BauGB erarbeitet. Der Ermittlung der
zukunftigen Wohnbauflachen lagen zunachst die Vorgaben des § 13b BauGB zu
Grunde. Daher wurden Flachen gesucht, die an die bestehende Bebauung an-
schlieBen und fur die fur Wohnbauerweiterungen in Frage kommen.

Die untersuchten Flachen setzen sich u.a. zusammen aus bereits im Zuge der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2025, Gemeindeverwaltungsverband
Heckengau, genehmigt am 31.10.2012, untersuchten Flachen, Flachen fir die in
den letzten Jahren stadtebauliche Uberlegungen / Konzepte erstellt wurden und
Flachen, die sich dartber hinaus fur eine Wohnbauerweiterung anbieten.

Insgesamt wurden in Wurmberg funf Flachen hinsichtlich ihrer Eignung als Wohn-
bau-Ortserweiterung im Zuge des § 13b BauGB (Potenzialflachenuntersuchung)
untersucht. Als Ergebnis Iasst sich festhalten, dass u.a. die Flache ,Quellenacker
[I“ als fUr die Wohnbau-Ortserweiterung mit ,zu empfehlen® bewertet wird. Die Be-

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 6 von 36



Gemeinde Wurmberg BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Quellenécker I1*

wertung bestatigt somit die bereits im Zuge der Flachennutzungsplanfortschrei-
bung getroffene Entscheidung diese Flache zuklnftig als Wohnbauflache zu ent-
wickeln.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll dies nun umgesetzt werden.

3.2 Bebauungsplane

Im Stden und im Osten grenzen jeweils Allgemeine Wohngebiete an das Plange-
biet an. Im Stden wird der bauliche Bestand durch die Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplans ,Quellenacker” geregelt. Im Osten grenzt der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Stangenacker - SchieBmauer® an.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst am sudlichen Rand einen kleinen
Abschnitt des bestehenden Bebauungsplans ,Stangenacker — SchieBmauer®. Das
bestehende Planungsrecht wird durch den neuen Bebauungsplan ersetzt.

<
Pl e
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Abbildung 2: Auszug aus dem Bebautim.gsp'lén ,,Stangenécker-SbhieBMéLJer“, Abgrenzung
des Plangebietes in blau
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4

4.1

4.2

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Geografisch betrachtet liegt die Gemeinde Wurmberg zwischen Schwarzwald
(Nordschwarzwald) und dem ,Mittleren Neckarraum®, inmitten der Landschaft des
Heckengaus.

Das Gemeindegebiet liegt zwischen dem GroBraum Stuttgart (rund 35 km ent-
fernt) und dem GroBraum Karlsruhe im Einzugsbereich der Stadt Pforzheim (rund
10 bis 15 km entfernt). Die Stadte Pforzheim in der Region Nordschwarzwald so-
wie Leonberg in der Region Stuttgart sind mittels PKW Uber die Autobahn oder
durch die guten Offentlichen Nahverkehrsverbindungen schnell erreicht. Der di-
rekte Autobahnanschluss an die Bundesautobahn A8 sowie die Nahe zur Metro-
polregion Stuttgart macht die Gemeinde zu einem attraktiven Standort.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Gemeinde und fuhrt die 6st-
lich angrenzende bestehende Wohnbebauung fort. Weiter westlich folgt das Ge-
werbegebiet Dachstein. Im Norden verlauft die LandesstraBe 1135 (Pforzheimer
StraBe). Diese fuhrt zur Autobahnzufahrt Pforzheim Sid sowie nach Pforzheim.

tfaigij}siél; :& ,

.A:-.",.l.. oAt N @ & o
Abbildung 3: Lage im Raum, Abgrenzung des Plangebietes in blau (Quelle Luftbild: google
earth, zugegriffen am 30.04.2018)

Naturraumliche Lagebedingungen

Das Landschaftsbild im Heckengau ist gepragt durch den teils kleinrdumigen
Wechsel charakteristischer Nutzungsformen wie Heiden, Heckenzlige, groBfla-
chige Streuobstbestande und teils mit Wald bewachsene Hochflachen sowie fla-
che, vornehmlich ackerbaulich genutzte 168lehmbedeckte Mulden.
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Das Gemeindegebiet liegt auf der so genannten ,Platte®, einem in Richtung Vai-
hingen ostwarts verlaufenden Hoéhenzug oberhalb des Enztals. Der Name ,Platte®

ist einerseits von der Gelandestruktur abgeleitet bzw. bezieht sich andererseits auf
den Waldteil ,Blad“ beim Enkertsrain.

Der alte Ortskern von Wurmberg liegt am Héhenstufenrand des Oberen Muschel-
kalks. Charakteristisch sind die umgebenden groBflachigen Streuobstwiesen.

4.3 Topographie

Die Gemeinde Wurmberg mit dem Ortsteil Neubéarental liegt zwischen 330 m. 0.
NN - 469 m. 0. NN.

Das Plangebiet selbst ist gepragt durch eine bewegte Topographie. Das Gelande
ist als eine Senke ausgebildet und fallt von Norden von 411,00 m auf 404,00 m bis
zu dem Flurstuck 5848 / 5849. Im Suden fallt das Gebiet in Richtung Norden von

420,00 m auf 404,00 m bis zu dem Flurstick 5848 / 5849. Die topographischen
Bewegungen bilden eine Senke in der Mitte des Plangebiets aus.
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Abbildung 4:

Topographische Situation im Plangebebiet ,Quellenacker 11
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4.4

4.5

Bestehende Nutzung

Die pragende Nutzung der Flurstiicke im Plangebiet sind Gartenflachen, Acker-
land und Grunland mit Streuobstbestand. Im Suden des Gebiets sind einzelne
Flurstlicke als Kleingarten genutzt. Ebenso umfasst die Flache einen &ffentlichen
Spielplatz am sudéstlichen Rand. Im Stden des Plangebiets zweigt von der See-
hausstraBe nach Westen ein Wirtschaftsweg ab.

Landwirtschaftliche Flachen nehmen den GroBteil des Untersuchungsgebietes
ein, dominant sind Grunland und Streuobstwiesen, danach folgen Ackerflachen,
Obstgarten, Verkehrswege, Kleingeholze sowie diverse andere meist kleinflachig
vertretene Biotoptypen.

Am Sudrand des Gebietes grenzt eine Teilflache eines Hecken-Biotops an (Offen-
land-Biotopkartierung Baden-Wurttemberg, Biotopname: ,,Hecken am Ortsrand
Wurmberg®, Biotopnummer: 171182360504), weitere Teilflachen befinden sich im
naheren oder weiteren Umfeld davon.

Das Gewerbegebiet Dachstein liegt in unmittelbarer Nahe in westlicher Richtung.
FFH- Magere Flachlandmahwiesen

Im Plangebiet befindet sich eine geschutzte FFH-Mahwiesen (LR 6510 Magere
Flachlandmahwiese; Kartierung Enzkreis: 2020). Die Gr6Ben der mageren Flach-
landmé&hwiesen liegen insgesamt bei ca. 0,73 ha. Bei einer Inanspruchnahme die-
ses Grunlands wird ein gleichartiger und flachenmaBig gleich groBer Ausgleich
geman § 19 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG erforderlich.

Die Gemeinde Wurmberg verpflichtet sich schriftlich gegentuber dem Landratsamt,
den notwendigen Ausgleich zu schaffen. Die Suche nach geeigneten Flachen fur
den Ausgleich erfolgt parallel zur ErschlieBungsplanung durch ein Fachburo.

Streuobstwiesen

Im Plangebiet befinden sich Streuobstwiesen. Aufgrund der gesetzlichen Ande-
rungen vom 31.07.2020 sind diese gemaB § 33a NatSchG ab einer GroBe von
1500 m2 zu erhalten. Umwandlungen von Streuobstbestanden bedurfen demzu-
folge einer naturschutzrechtlichen Genehmigung nach § 33a Abs. 2 NatSchG mit
der MaBgabe, dass ein Ausgleich nach § 33a Abs. 3 NatSchG vorrangig durch
Neupflanzungen zu erfolgen hat. Insgesamt ist ein Flachenumfang von ca. 1,03 ha
im Plangebiet vorhanden. Mindestens dieser Umfang ist als Ausgleich an andere
Stelle neu anzupflanzen.

Die Gemeinde Wurmberg verpflichtet sich schriftlich gegentber dem Landratsamt,
den notwendigen Ausgleich zu schaffen. Die Suche nach geeigneten Flachen fur
den Ausgleich erfolgt parallel zur ErschlieBungsplanung durch ein Fachburo.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird nach Norden hin durch den Steinweg abgegrenzt. Im
Osten schlieBt er an die bestehende Bebauung an und im Siden an die Seehaus-
straBe. Nach Westen ist das Plangebiet durch den bestehenden Feldweg abge-
grenzt. Im Weiteren wird die Grenze bis nach Stden auf das Flurstiick 5804 gezo-
gen.

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 5850, 5851, 5852, 5853, 5854, 5848, 5849,
495/1, 505, 506/1, 506/2, 508, 493/10, 5818, 5819, 5820, 5820/1, 5808, 5809,
5810, 5811, 5812, 5813, 5814, 5815, 5816, 5821, 5822, 5823.
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BEGRUNDUNG

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flursticke mit den folgenden
Nummern: 5817.

Das Plangebiet hat eine GréBe von 2,9 ha.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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Abbildung 5:

Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich BP ,Quellenacker 1

S

Stadtebauliches Konzept
5.1

Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Wohngebiet soll die bisherige Siedlungserweiterung im Westen der Ge-
meinde Wurmberg abrunden und einen stadtebaulich harmonischen Ubergang
zur freien Landschaft schaffen. Die dstlich und sudlich angrenzende bestehende
Bebauung weilt z.T. eine groBzugige Parzellenstruktur mit lockerer Bebauung auf.

Die Bebauung in der Umgebung setzt sich Uberwiegend aus Einzel- und Doppel-

hausern und vereinzelten Reihenhduser und Mehrfamilienhauser mit Sattelda-

chern zusammen.
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5.2

Hinsichtlich der Dichte soll die MaBstéblichkeit des Ortes bewahrt und ein Uber-
gang in die Landschaft gewahrleistet werden. Aus diesem Grund werden Pflanz-
gebote zur Begriinung der an die offene Landschaft anschlieBenden Grund-
stlcksbereiche festgesetzt.

Im Vorfeld zu dem stadtebaulichen Konzept wurden, innerhalb von Machbarkeits-
studien, verschiedene Varianten erarbeitet. Insbesondere der Umgang mit der be-
wegten Topographie wurde durch verschiedene ErschlieBungskonzeptionen er-
probt. Daraufhin folgten Umlegungsgesprache mit den Eigentimern.

Im Folgenden wurden weitere Anregungen in das Konzept eingearbeitet.

Schnitt AA® Stellplatze

Gefalle 22%
Neigung gesamt 12

=

Abbildung 6: Stédtebauliches Konzept Stand Oktober 2020

Bebauung

Es ist eine der Gemeinde und der Nachfrage vor Ort entsprechende dérflich ge-
pragte Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern vorgesehen. Die vorgeschla-
gene Parzellierung ist so gewahlt, dass bei Bedarf durch Aufteilung der Einzel-
hausparzellen eine groBere Anzahl an Doppelhausgrundsticken moglich ist. Die
GrundstlcksgroBen spiegeln den Trend bei der Wohnungsnachfrage vor Ort wi-
der. Zudem entsprechen sie einer stadtebaulich stimmigen Weiterentwicklung der
bestehenden Bebauung, hinsichtlich der Bebauungsdichte. Als Akzentuierung ist
zentral im Plangebiet eine Verdichtung mit zwei Mehrfamilienhuser vorgesehen,
so kann auch der Nachfrage nach Wohnungen Rechnung getragen werden.
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Die stadtebauliche Struktur ist an die bewegte Topographie des Gebiets ange-
passt. Durch die H6henunterschiede ergeben sich spannende Raumgefuge und
Blickbeziehungen. Im éstlichen Teilbereich des Plangebietes sind die Gebaude
uférmig um die StichstraBen orientiert. Die uférmige Anordnung der Gebaude so-
wie die Wendeanlagen, die als Wohnhéfe genutzt werden kdénnen, unterstutzt die
Bildung von Nachbarschaften.

Abbildung 7: Raumgefige in Wohnhdofen

Im westlichen Teil des Plangebietes entstehen durch die RingerschlieBung zwei
Wohninseln. Die Abrundung des Ortsrandes erfolgt durch eine, das Gebiet einrah-
mende Gebaudereihe. Die lockere Anordnung der Gebaude sowie der Erhalt des
Feldweges erméglichen weiterhin Sichtbeziehungen sowie eine fuBlaufige Verbin-
dung in die umliegende Landschaft.

In Anlehnung an die Umgebung ist eine Il-geschossige Bebauung vorgesehen. In
groBen Teilen des Plangebiets wird mit der Zulassigkeit aller Dachformen den
Bauherren ein hohes MaB an Flexibilitdt gewahrt. An den Randbereichen, die den
Ubergang in die freie Landschaft bilden und entlang der SeehausstraBe, sind je-
doch nur geneigte Dachformen zulassig, zulassig.

Die GrundstucksgréBen spiegeln einerseits den 6rtlichen Trend bei der Woh-
nungsnachfrage wieder. Zudem entsprechen sie einer stadtebaulich stimmigen
Weiterentwicklung der bestehenden Bebauung, hinsichtlich der Bebauungsdichte.
Bei der stadtebaulichen Konzeption wurde daher von einer entsprechenden Be-
bauung mit Uberwiegend Einzel- und Doppelhdusern ausgegangen. Eine flexible
Aufteilung der Grundsticke fur Einzel- u. / oder Doppelh&user, ist dem Bedarf /
der Nachfrage entsprechend maglich.

Einfamilienhauser Einfamilien- und Doppelhauser
£ Ha nenna 2

Abbildung 8: Flexible Grundstucksaufteilung Einzel- und Doppelhauser
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6.1

Entsprechend dem Wunsch auch Wohnungen zu realisieren, sieht das Konzept
zentral im Plangebiet Flachen vor, auf denen zwei Mehrfamilienhduser vorgese-
hen sind. Durch abweichende Festsetzungen wie eine hohere Anzahlt an zulassi-
gen Wohneinheiten wird die Umsetzung gewahrleistet. Das ,Angebot®, Mehrfamili-
enhauser im Plangebiet in einem gréBeren Umfang vorzusehen um ein noch gré-
Beres Wohnungsangebot generieren zu kdnnen, wurde von den Umlegungsbetei-
ligten nicht gewlnscht.

Griinkonzept

Das Grunkonzept sieht eine lockere Ortsrandbegrinung vor, um einen flieBenden
Ubergang zur angrenzenden Landschaft zu gestalten. Weitere Baumpflanzungen
zur Durchgrinung des StraBenraumes sind entlang der StraBen und in den Wohn-
hofen vorgesehen. Der derzeit am sudlichen Rand des Plangebiets bestehende
Spielplatz wird an den westlichen Rand verlagert. Da damit zu rechnen ist, dass
sich im Plangebiet viele Familien mit Kindern ansiedeln werden, wird der Spiel-
platz vergroBert.

e 2 S A X R

Abbildung 9: Schematische Darstellung der méglichen Ortsrandeingriinung

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Um die ErschlieBung des Gebietes sicherzustellen, gilt es den nérdlich angren-
zenden Steinweg weiter nach Westen auszubauen. Die innere HaupterschlieBung
erfolgt Uber eine Nord-Sud verlaufende StraBe, die im Norden an den Steinweg
anknupft und im Suden auf die SeehausstraBe fuhrt. Aufgrund der bewegten To-
pographie wird die StraBe im nérdlichen Teil ein Gefélle von bis zu 13% aufweisen
und im sudlichen Teil Richtung SeehausstraBe eine Steigung von bis zu 12%. Die
StraBenplanung sieht einen gekrimmten StraBenverlauf mit differenzierten Fahr-
bahnbreiten vor, um die Geschwindigkeiten zu reduzieren. Die Stellung der Ge-
baude entlang der StraBe soll zur Raumbildung des StraBenraums beitragen.

Im westlichen Teil wird die innere ErschlieBung durch eine doppelte RingstraBe
gesichert und in den Ubrigen Bereichen durch StichstraBen, die am Ende einen
Wohnhof ausbilden. Aus gestalterischen und aus Flachenersparnis-Grinden wer-
den die StichstraBen nicht mit Wendemdglichkeiten fur 3-achsige Mullfahrzeuge
versehen.

Der ruhende Verkehr der Anwohner wird im Plangebiet auf den privaten Grund-
stucksflachen geregelt. Zudem sind an zwei Stellen im Gebiet 6ffentliche Stell-
platze vorgesehen.
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6.2

6.3

6.4

Zur Aufrechterhaltung der fuBlaufigen Verbindung in die umgebende Landschaft
wird am westlichen Rand des Plangebietes der Anschluss an den bestehenden
Feldweg erhalten.

Ver- und Entsorgung

Die fUr das Plangebiet durchgeflhrte Baugrunderkundung ergab, dass das anfal-
lendes Niederschlagswasser nicht versickert werden kann.

Generell soll die Entwasserung des Gebiets im modifizierten Mischsystem erfol-
gen: Anfallendes Schmutzwasser der Hauser und das StraBenoberflachenwasser
soll uber neu herzustellende Mischwasserkanale abgeleitet werden.

Unbelastetes Regenwasser soll teilweise dezentral auf den Grundstlcken in Zis-
ternen zurlckgehalten werden, ein Restvolumen wird in einem zentralen Regen-
ruckhaltebecken ausgewiesen. Der Drosselabfluss wird Gber einen neu herzustel-
lenden Regenwasserkanal abgeleitet, der in den vorhandenen Entwasserungsgra-
ben auf den Flurstiicken 5804, 5874 und 5882 einmundet, der im Einzugsgebiet
des Kirnbachs liegt.

Fir das zentrale Regenrlckhaltebecken ergibt sich ein Volumen von rund 120 m®.

Starkregen

Far das Baugebiet wurde im Jahr 2018 eine Starkregenbetrachtung durchgefinhrt.
MaBgeblich beinhaltet dies die Ermittlung einer Wassermenge bei einem 50- bzw.
100-jahrlichen Ereignis. Dieses Wasser flieBt oberflachlich ab und kann nicht von
der Kanalisation aufgenommen werden. Fur die Abfihrung des Wassers befindet
sich ein Flutgraben im Tiefpunkt des Gebiets. Dieser Graben wird nicht bebaut
und es kann eine schadfreie Abfuhrung des Oberflachenwassers gewahrleistet
werden. Nach Auslauf aus dem Neubaugebiet verteilt sich das Wasser auf die an-
liegenden landwirtschaftlichen Flachen.

Bei einem 50-jahrlichen Regenereignis ergeben sich im oberen Teil des Grabens
ein Abfluss von rund 2,6 m3/s, bei einem 100-jahrlichen Ereignis ein Abfluss von
rund 2,9 m3/s. Im unteren Teil bei einem 50-jahrlichen Regenereignis ein Abfluss
von rund 3,1 m3/s, bei einem 100-jahrlichen Ereignis von rund 3,4 m3/s. Der ge-
plante Graben soll so ausgelegt werden, dass die Wassermenge eines 100-jahrli-
chen Ereignisses abgefuhrt werden kann.

Mullentsorgung

Die StichstraBen mit den Wohnhéfen werden aus gestalterischen Grinden nicht
mit Wendemoglichkeiten fur 3-achsige Mullfahrzeuge versehen. Fur die Abfallent-
sorgung der Privathaushalte werden im Eingangsbereich der StichstraBen Abstell-
platze fur die private Mullentsorgung vorgesehen.

Gutachten / Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ist fur das Plangebiet zu prifen, ob die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebiets mit den vorhandenen umgebenden
Nutzungen vertraglich ist.
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Zur grundsatzlichen Beurteilung sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens da-
her Fachgutachter zu beauftragen, um die fachlichen Aspekte wie Umweltschutz,
Artenschutz, Schall und Baugrund und Geologie zu prufen.

Die erarbeiteten Gutachten / Untersuchungen werden dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.

Hinweis: Die innerhalb der Ausztige aus den Gutachten angefiihrten Nummerierun-
gen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutachten
selbst.

Schalltechnische Untersuchung

Far die Aufstellung des Bebauungsplans sollen zum einen die gewerblichen
Schalleinwirkungen aus dem benachbarten Gewerbegebiet ,,Dachstein® und zum
anderen die Schalleinwirkungen des StraBenverkehrslarms auf die vorgesehenen
schutzbedurftigen Nutzungen untersucht werden, um ggf. SchallschutzmaBnah-
men festzulegen.

Die Schalleinwirkungen werden entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau), der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
— TA Larm (Gewerbelarm) sowie der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverord-
nung) bewertet. Die ermittelten Beurteilungspegel werden den entsprechenden
Orientierungs-, Richt- und Grenzwerten gegenubergestellt.

Die Schalltechnische Untersuchung ,Gemeinde Wurmberg ,Quellenacker I,
Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbtro fur Technischen Umweltschutz
Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 18.Januar 2019 ergab:

,Gewerbelarm

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Lérm werden an den maBgeblich betroffenen Baugrenzen im Plangebiet um
bis zu 12 dB(A) im Tag- und bis zu 1 dB(A) im Nachtzeitraum unterschritten.

StraBenverkehr

Die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tag- und 45
dB(A) im Nachtzeitraum werden im Plangebiet im Tagzeitraum auf den Baugrenzen
unterschritten (siehe Anlagen 2 und 3 im Anhang). Die Orientierungswerte stellen
jedoch keine Grenzwerte dar.

Einen weiteren Schwellenwert bilden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung). Die die hGher angesetzten Immissionsgrenzwerte
fur Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) im Tag- und 49 dB(A) im Nachtzeitraum
werden im Plangebiet im Tag- und Nachtzeitraum ebenso unterschritten (siehe An-
lagen 2 und 3 im Anhang).

Aufgrund der angestrebten Nutzungsart und der Unterschreitung der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV wéren damit im Plangebiet grundsétzlich allein zum
Schutz vor StraBenverkehrslarm keine weiteren SchallschutzmaBnahmen erforder-
lich. Hbchst vorsorglich werden jedoch die maBgeblichen AuBenldrmpegel geméaB
DIN 4109 fir schutzbediirftige Rdume ermittelt und dargestellt (siehe Kapitel 8).

Anforderungen zum Schallschutz

Passiver Schallschutz gegen AuBenldarm gemaB DIN 4109-1
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7.2

7.3

Die AuBenbauteile schutzbed(irftiger Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen
AuBenlédrm zu schdtzen. Der erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luft-
schalldammung von AuBenbauteilen gegen AuBenlédrm) ist gemaB DIN 4109 zu be-
messen. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfah-
rens zu erbringen und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum Zeit-
punkt der Errichtung des Bauwerks.

In den Anlagen 4 und 5 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan sind die Larmpegelbereiche geméB DIN 4109-1, Ausgabe Juli 2016,
in den Anlagen 6 und 7 die maBgeblichen AuBenlarmpegel geméB DIN 4109-1,
Ausgabe Januar 2018 dargestellt. “

[Gemeinde Wurmberg, Quellen&cker Il, Schalltechnische Untersuchung, Ingeni-
eurburo fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droscher, Tubingen, 18. Ja-
nuar 2018]

Artenschutz

Im Mérz 2017 wurde bereits eine Artenschutzfachliche Potenzialanalyse durch das
Buro fur Landschaftsplanung Michael Koch durchgefuhrt, um den méglicherweise
aus artenschutzfachlichen Grinden notwendigen Untersuchungsumfang fur Flora
und Fauna zu ermitteln. (Die Artenschutzfachliche Potenzialanalyse ist dem Be-
bauungsplan als Anlage beigefugt. Auf diese wird verwiesen.) Dieses hat sowohl
far Flora, als auch fur Végel, Flederméuse und Holzbewohnende Kéferarten (Holz-
kafer) weiteren Untersuchungsbedarf ergeben. Darauf aufbauend wurde das Buro
far Landschaftsplanung Michael Koch fur die Erarbeitung eines artenschutzfachli-
chen Gutachtens beauftragt.

Faunistische Untersuchung

Far das Plangebiet wurden vertiefende Untersuchungen fur Flora (Farn- und Blu-
tenpflanzen) sowie Fauna (Vogel, Fledermause, Eidechsen und Holzbewohnende
Kéaferarten (Holzkafer)) durchgefihrt.

Fauna:

Im Untersuchungsgebiet wurden die folgenden geschutzten und/oder gefahrde-
ten Pflanzenarten kartiert: Genfer Gunsel, Kleine Sommerwurz, Echte Schllssel-
blume, Zottiger Klappertopf und Frihlings-Segge. Diese sind in den regionalen-,
landes- und bundesweiten Roten Listen als grundsatzlich gefahrdete Arten aufge-
fahrt.

Végel:

Im Plangebiet wurden 11 Brutvogelarten und 11 Vogelarten als Nahrungsgaste
festgestellt. FUr die Brutvogelarten werden die Verbotstatbestande nach § 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG nicht erflllt, bei Einhaltung der Baufeldraumung auB3erhalb der
Vegetationsperiode. Die Verbote nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG kdénnen beispiels-
weise durch umweltfreundliche Baumaschinen und KfZ vermindert werden. Bei
der Realisierung der Planungen gehen jedoch 32 der 35 Brutreviere verloren, so-
dass der Erhaltungszustand der Populationen durch Stérungen nicht mehr beein-
trachtigt werden kann. Bei der Umsetzung der Planung ist der Brutvogelbestand
geman § 44 (1) Nr.3 BNatSchG betroffen. Fur acht der Vogelarten kann dich 6ko-
logische Funktion auch ohne vorgezogene MaBnahmen im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt werden. Fur die betroffenen Individuen der Vogelarten
Gartenrotschwanz und Star kann die 6kologische Funktion nur durch CEF-MaB-
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7.4

7.5

nahmen im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden. Far den Garten-
rotschwanz sind 12 Nisthéhlen aus Holzbeton in nicht oder gering besiedelten,
baumhoéhlenarmen mittelalten Streuobstwiesen und Waldrandern mit gut struktu-
riertem landwirtschaftlichen Umfeld, welche im rdumlichen Zusammenhang zum
Plangebiet stehen, an Baumen anzubringen. Flr den Star sind in nicht oder ge-
ring besiedelten, baumhéhlenarmen mittelalten Streuobstwiesen, Ufergehdlzen,
Feldgehdlzen und Waldrandern mit gut strukturiertem landwirtschaftlichen Um-
feld, welche im rdumlichen Zusammenhang zum Plangebiet stehen acht Nisthéh-
len aus Holzbeton an Baumen anzubringen. Fur beide Vogelarten ist ein beglei-
tendes, mindestens funfjahriges Monitoring zu betreiben.

Far die europarechtlich und national streng geschitzten Nahrungsgéaste im Plan-
gebiet werden die Verbote des § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG nicht erfullt.

Flederméause:

Im Untersuchungsgebiet wurden vier Fledermausarten festgestellt. Alle vier Arten
sind lediglich Nahrungsgéste im Plangebiet. Bei einer Realisierung der Planung ist
mit keinem VerstoB gegen die Verbote des § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG zu rechnen.

Zauneidechsen:

Das Untersuchungsgebiet weist potenzielle Habitatstrukturen fur Zauneidechsen
auf. Jedoch konnte kein Vorkommen nachgewiesen werden, da mehrfach im Ge-
biet und der Umgebung verschiedene Hauskatzen beobachtet wurden.

Holzbewohnende Kéferarten (Holzkafer):

Die Holzkaferfunde betrafen nur Baume auBerhalb des Geltungsbereichs im nahe-
ren Umfeld. Innerhalb des Plangebiets gab es bei der Mulmbeprobung keine rele-
vanten Holzkéaferfunde.

Auf die ausfuhrlichen Darstellungen in der Faunistischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan ,Quellenacker II“ in Wurmberg Band 1 und 2, Biro fir Landschafts-
planung Dipl.-Ing. (FH) Michael Koch, Landschafts6kologe BVDL, Bietigheim-Bis-
singen, Stand 11.10.2019, wird verwiesen. Die Untersuchung ist dem Bebauungs-
plan als Anlage beigefugt.

Baugrunderkundung

Auf die dem Bebauungsplan als Anlage beigefugte Baugrunderkundung wird

verwiesen: ,ErschlieBungsgebiet Quellenacker Il Gemeinde Wurmberg, Baugrun-
derkundung Kanal — und StraBenbau und Versickerungsversuch, Klinger und Part-
ner, Ingenieurburo fur Bauwesen und Umwelttechnik GmbH, Stuttgart, Stand
19.11.

Die geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse, die Bodenmechanischen
Kennwerte und die Auswertung sind dem Gutachten zu entnehmen.

Entwasserungskonzept

Auf das dem Bebauungsplan als Anlage beigefigte Entwasserungskonzept wird
verwiesen: Entwasserungskonzept Baugebiet Quellenacker II“ in Wurmberg, Er-

lAuterungsbericht, Klinger und Partner, Ingenieurburo fur Bauwesen und Umwelt-
technik GmbH, Stuttgart, Stand 22.02.2021 (17.03.2021)
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~LZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Wurmberg beabsichtigt das Baugebiet ,,Quellenécker Il zu er-
schlieBen. Die ErschlieBung wird von STEG Stadtentwicklung GmbH durchgeftihrt.
Die ErschlieBungsplanung wird von der Klinger und Partner GmbH aufgestellt.

Nachfolgend ist das Entwasserungskonzept zusammengestellt. Aufgrund der Aktu-
alisierung der Gesamtflache der Baugrundstlicke im Bebauungsplanentwurfes
Stand 11.03.2021 wurden die Werte im Entwésserungskonzept ebenfalls aktuali-
siert.

Im Herbst des Jahres 2018 wurde eine Baugrunderkundung des Gebietes durch-
gefuhrt. Diese ergab, dass anfallende Niederschlagswasser nicht versickert wer-
den kann.

Generell soll die Entwésserung des Gebietes im modifizierten Mischsystem erfol-
gen:

Anfallendes Schmutzwasser der Hauser und das StraBenoberflachenwasser soll
uber neu herzustellende Mischwasserkanéle abgeleitet werden.

Unbelastetes Regenwasser soll teilweise dezentral auf den Grundstiicken in Zister-
nen zurtickgehalten werden, ein Restvolumen wird in einem zentralen Regenrick-
haltebecken ausgewiesen. Der Drosselabfluss wird (iber einen neu herzustellen-
den Regenwasserkanal abgeleitet.

Fir das zentrale Regenrtickhaltebecken ergibt sich ein Volumen von rund 120 m3.

[Entwésserungskonzept Baugebiet Quellenacker II* in Wurmberg, Erlauterungs-
bericht, Klinger und Partner, Ingenieurburo fir Bauwesen und Umwelttechnik
GmbH, Stuttgart, Stand 22.02.2021 (17.03.2021)]

8 Umweltbelange

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

Schutzgut Mensch

Die aktuellen Nutzungen des Plangebiets weisen auf eine Naherholungsfunktion
des Gebiets fur den Menschen hin. Der stdlich angrenzende Wirtschaftsweg dient
zudem als Uberértlicher Wanderweg.

Die Larmeinwirkungen auf das Plangebiet von dem angrenzenden Gewerbegebiet
sowie der einwirkende Verkehrslarm, wurden im Rahmen einer Schalltechnischen
Untersuchung uberprift. Die Orientierungs- und Richtwerte der einschlagigen Re-
gelwerke werden eingehalten, sodass fur die schutzbedurftige Wohnnutzung
keine Beeintrachtigungen entstehen.

Zudem erfolgt die ErschlieBung des Plangebiets Uber die bestehenden Wohnge-
biete, sodass hier mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen zu rechnen ist. Dies
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erfolgt jedoch in einem vertraglichen MaB, sodass diese Konsequenz zumutbar
ist.

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

Eine Bebauung des Plangebiets kann von den Nachbarn/ Anwohnern ggf. als Be-
eintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von Grin, Heranrlicken
der Bebauung) empfunden werden. Jedoch ist diese Konsequenz zumutbar.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet befindet sich eine geschutzte FFH-Mahwiesen (LR 6510 Magere
Flachlandmahwiese; Kartierung Enzkreis: 2020) sowie eine nach § 33a NatSchG
geschutzte Streuobstwiese.

Daruber hinaus sind keine Schutzgebiete wie SPA-Gebiet (Vogelschutzrichtlinie),
Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebiete, geschutzte Land-
schaftsbestandteile, geschutzte oder kartierte Biotope betroffen.

AuBerhalb des Plangebiets, entlang der SeehausstraBe, sind Heckenstrukturen als
Offenlandbiotope kartiert (Offenland-Biotopkartierung Baden-Wurttemberg, Bio-
topname: ,Hecken am Ortsrand Wurmberg®, Biotopnummer: 171182360504).

Zum Artenschutz wurde eine Artenschutzfachliche Potenzialanalyse sowie eine
Faunistische Untersuchung erstellt, diese liegen dem Bebauungsplanentwurf bei.

Durch den Verlust von zum Teil extensiv gepflegten Streuobstwiesenflachen (Ma-
gere Flachlandmahwiese mit Streuobstbaumen) mit vielfaltigen Lebensraumfunkti-
onen sowie Garten- und Ackerflachen ist eine hohe Beeintrachtigung fur das
Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten.

Die Gemeinde Wurmberg verpflichtet sich schriftlich gegeniber dem Landratsamt,
den notwendigen Ausgleich der Streuobstbdume und FFH-Mahwiesen zu schaf-
fen. Die Suche nach geeigneten Flachen fur den Ausgleich erfolgt parallel zur Er-
schlieBungsplanung durch ein Fachburo.

Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung nimmt Landwirtschafts- und Wiesenflachen im AuBenbe-
reich mit hoher Bodenfunktion in Anspruch. Eine Bewertung der Bodenfunktion im
Rahmen des Umweltberichts zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans des
GVV Heckengau hat folgende Ergebnisse ergeben:

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: gering-mittel
Filter und Puffer fur Schadstoffe: mittel-hoch
Naturliche Bodenfruchtbarkeit: gering-mittel
Standort fUr natlrliche Vegetation: gering-hoch.

Die Erheblichkeit des Eingriffs in das Schutzgut Boden ist als hoch einzustufen,
da es zu einer Versiegelung von Flachen mit teilweise hoher Puffer- und Filterbe-
deutung kommt. Im Bebauungsplan wird deshalb unter den textlichen Festsetzun-
gen festgesetzt, dass der Oberflachenbelag der Stellplatze wasserdurchlassig ist.
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Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il b des Wasserschutzgebiets , Kirnbach-
tal und Eichwiesen®. Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des
Geltungsbereichs.

Die Entwésserung des Gebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem. Ein An-
schluss an bestehende Leitungen ist moglich.

Die Planungen haben nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, auf-
grund der geringen Bedeutung der Flache fur die Grundwasserneubildung.

Schutzgut Luft und Klima

Die offenen Grinflachen dienen der Kaltluftproduktion. Es besteht jedoch kein Be-
zug zur angrenzenden Bebauung. Lufthygienische Beeintrachtigungen kénnen
bei einer Westwind-Wetterlage durch Gewerbeimmissionen des Gewerbegebiets
Dachstein entstehen.

Die geplante Neubebauung schlieBt direkt an das bestehende Wohngebiet im Os-
ten an, daher ist von keinen negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszuge-
hen. Lediglich geringfugige Veranderungen des lokalen Klimas sind zu erwarten.
Die Auswirkungen auf das Kleinklima kénnen durch die Festsetzung, die Stell-
platzflachen mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden, minimiert werden.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild ist derzeit durch den fur einen Ortsrand typischen kleinstruk-
turierten Wechsel unterschiedlicher Nutzungen gepragt. Durch das Vorhaben wird
es an dieser Stelle zu einem Verlust von ortsbildpragenden Streuobstwiesen und
somit zu einer Veranderung des Ortsbildes kommen. Aufgrund der Lage in einer
Senke sowie den Anschluss an die bestehende Bebauung besteht jedoch keine
Veranderung der Fernwirkung. Durch die Bebauung erfolgt eine Verlagerung und
neue Ausformung des Ortsrandes. Im Zusammenspiel mit Bepflanzungselemen-
ten wird eine homogene Struktur ausgebildet, die einen flieBenden Ubergang zur
Landschaft bildet.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Zuge der Umlegung wird es zu einer Verlagerung des bestehenden Spielplat-
zes kommen. Der derzeit am sudlichen Rand bestehende Spielplatz wird an den
westlichen Rand des Plangebiets verlegt und vergréBert.

Schutzgut Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die
durch eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkungen sind dahingehend zu erwarten, dass die Bebauung des
Grundstucks erhéht wird und die Ackerflachen / Grunflachen als solche in ihrer
jetzigen Dimension entfallt.

Schutzgebiete

Im Plangebiet befindet sich eine geschitzte FFH-Mahwiesen (LR 6510 Magere
Flachlandmahwiese; Kartierung Enzkreis: 2020) sowie eine nach § 33a NatSchG
geschutzte Streuobstwiese. DarUber hinaus sind im Plangebiet keine Schutzge-
biete bekannt.
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Die Gemeinde Wurmberg verpflichtet sich schriftlich gegentber dem Landratsamt,
den notwendigen Ausgleich der Streuobstbdume und FFH-M&ahwiesen zu schaf-
fen. Die Suche nach geeigneten Flachen fur den Ausgleich erfolgt parallel zur Er-
schlieBungsplanung durch ein Fachburo.

Okologische Festsetzungen

Die Gemeinde Wurmberg verpflichtet sich schriftlich gegentber dem Landratsamt,
den notwendigen Ausgleich der Streuobstbdume und FFH-M&hwiesen zu schaf-
fen. Die Suche nach geeigneten Flachen fur den Ausgleich erfolgt parallel zur Er-
schlieBungsplanung durch ein Fachburo.

Da der Bereich gemaB § 13b BauGB Uberplant wird, ist kein weiterer Ausgleich
erforderlich. Unabhangig davon werden folgende 6kologische Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen, die den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft und Klima zu Gute kommen.

Okologische Festsetzungen sind:

- der Ausschluss von Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe
in den Untergrund gelangen kénnen,

- die Verpflichtung neue Badume zu pflanzen,

- die private Grundstucksflache zu begrinen,

- eine Ortsrandeingrinung vorzusehen,

- den Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und offener sowie Uber-
dachter Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen

- die Verpflichtung, auf Flachdachern und den Dachern der Garagen und Car-
ports eine Begrinung anzulegen,

- und insektenfreundliche AuBenbeleuchtung vorzusehen.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass nach Umsetzung der
AusgleichsmaBnahmen fur keines der Schutzguter erhebliche negative Auswir-
kungen erwartet werden. Die Auswirkungen bleiben lokal beschrankt.
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9

A1

A1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Wie einleitend bereits erwahnt, dient das Plangebiet der Deckung des Bedarfs an
Wohnraum. Gleichzeitig mdchte man sich nicht gegen Einrichtungen der Nahver-
sorgung und nicht stérenden Handwerksbetrieben sperren. Diese Nutzungen er-
moglichen eine gewisse Nutzungsmischung, die in einem allgemeinen Wohnge-
biet vertraglich ist. Die Zulassigkeit von Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke soll die vielfaltigen Wohnbedirfnisse de-
cken und ausreichend Spielraum zur Unterbringung dieser Infrastruktureinrichtun-
gen er6ffnen, auch wenn vordergrundig die Wohnfunktion Planungsziel ist.

Nicht zuléssig sind Schank- und Speisewirtschaften, da sie der Gebietscharakte-
ristik an der Ortsrandlage nicht entsprechen und diese Einrichtungen zentral in
der Ortslage zu platzieren sind.

Die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen wurden ausfolgenden Griinden aus-
geschlossen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Das Ziel ist es dauerhaften Wohnraum zu
schaffen. Beherbergungsbetriebe fur temporare ,Wohnnutzungen® widersprechen
dieser stadtebaulichen Vorstellung fur das Gebiet und werden deshalb ausge-
schlossen.

Sonstige nicht strende Gewerbebetriebe: Diese Betriebe werden ausgeschlos-
sen, um maoglichst viel Bruttogeschossflache zur Wohnnutzung zur Verfugung
stellen zu kénnen und dem dringenden Bedarf an Wohnraum nachzukommen.

Anlagen fur Verwaltungen: Diese Anlagen werden ausgeschlossen, da sie fur das
umgebende Bestandsgebiet untypisch sind. Hier liegt ebenfalls der Fokus auf der
Schaffung von Wohnraum und anderen wohngebietstypischen und wohngebiets-
vertraglichen Nutzungen. Der Bedarf an Flache, auch fur kleine ortsbezogene Ver-
waltungen, wird an diesem Standort nicht gesehen.

Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf und I6sen durch Be-
sucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das prioritare Ziel
des stadtebaulichen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungsplans ist die
Entwicklung einer qualitatvollen, wohntypologisch gemischten Nutzung. Derart
flachenintensive Nutzungen wirden diesem Ziel entgegenstehen.

Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der ndheren Umge-
bung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchsintensi-
ven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundener Waschanlage, die hohe
Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des Wohnumfelds und
der freien Landschaft befurchtet. Tankstellen sind entlang von Haupterschlie-
BungsstraBen bzw. Uberdrtlichen StraBen, auBerhalb des Plangebietes sinnvoll, da
sie davon abhangig sind, eine gute und schnelle Anbindung zu haben. Diese Nut-
zung entspricht nicht den stadtebaulichen Zielen des vorliegenden Bebauungs-
plans.
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A2

A2.1

A2.2

A2.2.1

A2.2.2

MaB der baulichen Nutzung

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

Zur Umsetzung der Ziele wurden Baugrenzen, maximale Trauf- und Firsthéhen,
maximale Wandhdhen talseits und maximale Gebaudehdhen festgesetzt.

Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung fur die Flache zu gewahrleisten, wird die gemaB § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze flr allgemeine Wohngebiete erméglicht.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir die in § 19 Abs. 4 Nr. 1,2 und 3
BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird) richtet sich
nach den Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Hohe der baulichen Anlagen

Maximale Trauf-, First-, Gebaude- und Wandhoéhen

Die Héhenfestsetzungen berlcksichtigen die Anforderungen der verschiedenen
Gebaudetypologien und sind je nach Dachform (Satteldach/ Pultdach: First- und
Traufhdhe; Flachdach: Gebaudehdhe) differenziert festgesetzt um eine gleiche
Ausnutzbarkeit bei verschiedener Gestaltung innerhalb der Wohnquartiere zu si-
chern. Im Bereich der Nutzungsschablone A wird zusatzlich eine Wandhdhe defi-
niert.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. First- und Traufhéhe bzw. Ge-
baudehdhe, in Verbindung mit der Bezugshéhe sowie Dachform und -neigungs-
bereich entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hillkurve kann sich der Baukor-
per in gewissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum inner-
halb der Hohenfestsetzungen ermdéglichen, aber dennoch gewahrleisten, dass
sich die Dimensionierung der Baukorper in vertraglichem MaBe in das Land-
schaftsbild einfligt und die gewlnschten Dichtewerte erreicht werden kénnen.
Daruber hinaus bilden die Ortsrandlage und der mdgliche Einfluss auf das Land-
schaftsbild weitere Gesichtspunkte.

Bezugshoéhe

Aufgrund des topographisch stark bewegten Gelandes werden unterschiedliche
Bezugshdhen festgesetzt. Zusammen mit der Festsetzung der maximalen Wand-
héhe zur Talseite soll gewahrleistet werden, dass die Gebaude nicht zu hoch in
Erscheinung treten.

Als Bezugshoéhe wird fur die Gebaude die zuklnftige StraBenhdhe festgesetzt. So-
mit wird gewabhrleistet, dass keine zu groBen Erdbewegungen notwendig werden,
trotzdem aber eine flexible Bebauung der Grundstiicke moglich ist.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 24 von 36



Gemeinde Wurmberg BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Quellenécker I1*

A2.2.3

A3

A4

A4

Uberschreitung der Hohe der baulichen Anlagen

Die Einschrankungen fur haustechnisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da
diese Anlagen Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden
jedoch nicht auf die festgesetzte, optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sol-
len.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll unter-
stutzt werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemes-
sene Uberhéhung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Wie bereits im Kapitel ,,Stadtebauliches Konzept“ dargelegt, soll innerhalb des Be-
bauungsplangebietes eine lockere Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern ent-
stehen (im Sinne von Ein- und Zweifamilienhdusern mit einer bis maximal zwei
Wohneinheiten). Um diesem stadtebaulichen Ziel gerecht zu werden, sind im
Plangebiet Uberwiegend nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Dies entspricht
der Bebauung der ndheren Umgebung und berucksichtigt die Ortslage und die
bevorzugte Wohnform und Nachfrage in Wurmberg. Fur den im zeichnerischen
Teil definierten Bereich einer zulassigen Einzelhausbebauung, soll der Bau von
zwei Mehrfamilienhauses erméglicht werden. Mehrfamilienhduser wie Einfamilien-
hauser fallen unter die Bauweise des Einzelhauses. Die stadtebaulich gewlnsch-
ten Gebaudetypologien werden in Zusammenhang mit der Begrenzung der An-
zahl von Wohneinheiten einerseits und der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse andererseits sichergestellt.

Die Festsetzungen entwickeln damit den Ortsbereich weiter, gewahrleisten eine
gute Wohnqualitat und sichern die stadtebauliche Situation.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und sind so groB festgesetzt, dass den Grundstlcksbesitzern der not-
wendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des Grundstucks
gegeben ist und das stadtebauliche Ziel erreicht werden kann. Der nicht Gberbau-
bare Teil des Grundstucks liegt meistens im stdlichen bzw. westlichen Teil.

Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze fir Terrassen, sons-
tige untergeordneten Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone) bis zu 2,00
m und nicht nur bis 1,50 m gem. § 5 Abs. 6 LBO, ist in der stadtebaulichen Kon-
zeption und der z.T. damit verbundenen Grundstuckstiefe begrindet. Diese lasst
z.B. haufig einen groBzugigen Sud- und Westgarten entstehen, innerhalb dessen
z. B die Errichtung einer Terrasse / oder das Herausragen eines Balkons oder Vor-
dachs vorstellbar ist, ohne dass eine nachbarschatftliche Beeintrachtigung zu be-
firchten ware. Eine grundsétzliche VergréBerung der Uberbaubaren Grundsticks-
flache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen, hatte jedoch zur
Folge, dass die Hauptgeb&ude bzw. die Kubatur zu gro3 werden kénnte. Aus die-
sem Grund wird die Méglichkeit der Uberschreitung der Baugrenze, durch die auf-
gefuhrten Bauteile er6ffnet.
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A4.2

A4.3

A5

A6

Offene Stellplatze, Garagen und tiberdachte Stellplatze (Car-
ports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ausreichend groB festgesetzt, um Ga-
ragen innerhalb dieser zu realisieren. Durch den Abstand von 5,0 m zwischen Ga-
ragenvorderfront und StraBenraum soll sichergestellt werden, dass vor der Gara-
geneinfahrt gentigend Platz fur einen Stellplatz vorhanden ist (5,0 m). Der Ab-
stand zur seitlichen Garagenwand kann daher zwar reduziert werden, es soll je-
doch erzielt werden, dass ein gewisser Abstand zwischen der Garage bzw. dem
Carport und dem StraBenraum eingehalten wird. Damit erhalt der StraBenraum ei-
nen offenen und freundlichen Eindruck und die Verkehrssicherheit wird ebenfalls
verbessert.

Entsprechend des Stadtebaulichen Konzeptes wurden vereinzelt im Plangebiet
Flachen fur Garagen und Carports ausgewiesen.

Offene Stellplatze

Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und
sind daher auch in den Bereichen direkt an der StraBe zulassig. Damit ist die klas-
sische Platzierung von Garage mit vorgelagertem Stellplatz innerhalb des Plange-
bietes moglich.

Die Festsetzung unterstitzt zudem die Stellplatzversorgung, die auf den privaten
Grundstucken erfolgen soll.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen. Nachbarschatftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls bericksichtigt. Die Ausnahme fur Gberdachte Fahrradab-
stellplatze und Mulleinhausungen wurde getroffen, da diese funktional angeordnet
werden mussen und insbesondere im Bereich der Geschosswohnungsbauten
gréBere Anlagen gebraucht werden. Bei der Wahl der Standorte fur die Mullein-
hausung sollte darauf geachtet werden, dass die Sichtfelder an Knotenpunkten
zwischen 0,80 und 2,50 m Hbéhe von standigen Sichthindernissen freigehalten
werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung und Ord-
nung des Plangebietes.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe
der Abstandsflachen

GemaRB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist die Moglichkeit gegeben abweichende MaBe
der Abstandsflachen zuzulassen. Das Plangebiet ist gepragt durch eine bewegte
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A7

A7

A7.2

A7.3

A8

Topographie und bildet in der Mitte eine Senke. Obwohl versucht wurde die ge-
plante StraBe in das Gelande zu legen gibt es Teilbereiche, in denen die StraBe
oberhalb des bestehenden Gelandes verlauft. Aufgrund der dargelegten topogra-
phischen und erschlieBungstechnischen Situation kann es sein, dass in diesem
Bereich geplante Grenzgaragen die Voraussetzungen fur die Privilegierung ge-
maB § 6 (1) Nr. 2 LBO nicht erfullen. Dabei wird die GréBe der Wandflache nicht
beispielsweise durch eine UbermaBige Lange der Garage in die H6he getrieben,
sondern allein aufgrund des notwendigen Sockels der Garage, der sich durch das
abfallende Gelande in Verbindung mit der teilweise oberhalb des Geléandes lie-
genden ErschlieBungsstraBe und der maximal méglichen Neigung der Zufahrts-
rampe zur Garage ergibt.

Im Falle eines abweichenden MaBes der Abstandsflache bedarf es hinsichtlich der
Hohe der Garagen ein begrenzendes MaB, um die Garagen entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen nicht zu hoch in Erscheinung treten zu lassen und um még-
liches Konfliktpotentiale zwischen den Bauherren zu vermeiden.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Offentliche Verkehrsflache

Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache dient der verkehrlichen ErschlieBung
des Plangebietes.

Auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen sollen 6ffentliche Parkplatze an-
gelegt werden.

Offentlicher FuB-, Rad und Wirtschaftsweg

Mit dem festgesetzten FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg wird die fuBlaufige Verbin-
dung in die umgebende Landschaft aufrechterhalten.

Verkehrsgrinflache

Die Festsetzung der Verkehrsgrinflachen férdert die Durchgrinung des StraBen-
raums.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden
(Siehe auch Begriundung zu A3 ,Bauweise®.)

Diese Festsetzung ist notwendig um die gestalterische Qualitat des Gebiets zu si-
chern und Nutzungskonflikte die insbesondere durch den Stellplatzbedarf entste-
hen zu vermeiden. Im 6ffentlichen StraBenraum ist nur eine begrenzte Anzahl von
offentlichen Stellplatzen mdglich, so dass die Parkierung auf dem privaten Grund-
stlck sicherzustellen ist. Entsprechend der gemeindlichen Stellplatzsatzung
wurde die Anzahl der notwendigen Stellplatze, die bei der Errichtung der Ge-
baude je Wohnung herzustellen sind, von 1,0 Stellplatz auf 2,0 Stellplatze je Woh-
nung erhoht (siehe Begrindung zu Ziff. B8 ,Stellplatzverpflichtung®).
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A9

A10

A10.1

A10.2

A10.3

A11

A111

A11.2

Flache fur Versorgungsanlagen Zweckbestimmung:
»Elektrizitat"

Innerhalb des Geltungsbereiches muss zur Versorgung mit Elektrizitat eine Tra-
fostation errichtet werden. Um einen Standort dafiir zu sichern wurde eine ent-
sprechende Flache festgesetzt.

Grunflachen

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung: ,,Spielplatz*

In dem neu entstehenden Baugebiet werden Familien mit Kindern als neue Be-
wohner erwartet, fir die in Wohnungsnahe ausreichende Spielmdglichkeiten und
Aufenthaltsflachen geschaffen werden missen.

Private Grinflache Zweckbestimmung: ,,Hausgarten*

Die Festsetzung der privaten Grunflache ,Hausgarten® bertcksichtigt den Wunsch
diese Flache auch zukulnftig als Garten des angrenzenden bebauten Grund-
stlcks, auBerhalb des Plangebietes, zu nutzen und diesen nicht fur eine Bebau-
ung vorzusehen.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung: ,,Ableitung Oberfla-
chenwasser (Anlage zur Ableitung des Oberflachenwassers bei
Starkregenereignissen)*

Im Plangebiet ist eine Anlage zur Ableitung des Oberflachenwassers bei Starkre-
genereignissen erforderlich. Dieser Flutgraben nimmt bei Starkregen das von Os-
ten kommende Wasser auf, sammelt es und flhrt es nach Westen ab. Dieser Gra-
ben wird nicht bebaut und es kann eine schadfreie Abfihrung des Oberflachen-
wassers gewahrleistet werden. Die Anlage eines freigefihrten FuBweges ist zulds-
sig. Nach Auslauf aus dem Plangebiet verteilt sich das Wasser auf die anliegen-
den Landwirtschaftlichen Flachen.

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

VermeidungsmaBnahme Artenschutz - Bauzeitenregelung

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Direktverlusten (Tétung) wahrend der
Bauphase.

CEF-MaBnahmen fiir Gartenrotschwanz und Star

Die CEF - MaBnahmen fUr den Gartenrotschwanz und Star basiert auf der faunisti-
schen Untersuchung: ,Quellenacker II“ in Wurmberg Band 1 und 2, Baro fur
Landschaftsplanung Dipl.-Ing. (FH) Michael Koch, Landschaftsdkologe BVDL, Bie-
tigheim-Bissingen, Stand 11.10.2019. Diese ist dem Bebauungsplan als Anlage
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A11.3

beigefugt, auf diese wird verwiesen. Die MaBnahmen dienen der Schadensmini-
mierung und der Vermeidung von Individuenverlusten.

Far den Baumhdéhlenbriter Gartenrotschwanz (3 BP betroffen) sollten als CEF-
MaBnahme in nicht oder gering besiedelten, baumhdhlenarmen mittelalten Streu-
obstwiesen und Waldrandern mit gut strukturiertem landwirtschaftlichem Umfeld,
welche im raumlichen Zusammenhang zum Plangebiet

stehen 12 Nisthéhlen aus Holzbeton (z. B. Schwegler ,Nisthéhle 3SV* mit Flug-
lochweite 34 mm) an mittelalten bis alten Baumen angebracht werden. Die Nist-
kasten sollten in mindestens 3 bis 4 m H6he mdglichst auf der Stidostseite des
Baumstammes mittels spezieller Nagel (z. B. Schwegler ,Standard-Alunagel®) an-
gebracht werden (s. Tab. 14 in Anhang 1; a. KOCH, 2019).

Far den Baumhohlenbruter Star (2 BP betroffen) sollten als CEF-MaBnahme in
nicht oder gering besiedelten, baumhoéhlenarmen mittelalten Streuobstwiesen,
Ufergehdlzen, Feldgehdlzen und Waldrandern mit gut strukturiertem landwirt-
schaftlichem Umfeld, welche im rAumlichen Zusammenhang zum Plangebiet ste-
hen acht Nisthéhlen aus Holzbeton (z. B. Schwegler ,3SV* mit 45 mm Flugloch-
weite) an mittelalten bis alten Baumen angebracht werden. Die Nistkasten sollten
in mindestens 3 - 5 m H6he moglichst auf der Sidostseite des Baumstammes mit-
tels spezieller Nagel (z. B. Schwegler ,Standard-Alunagel) angebracht werden (s.
Tab. 14 in Anhang 1; a. KOCH, 2019).

Far alle beiden Vogelarten — Gartenrotschwanz und Star — ist ein begleitendes,
mindestens funfjahriges Monitoring im Bereich der CEF-MaBnahmenflachen zu
betreiben (Methoden: s. Kap. 4.1 in KOCH, 2019), da i. d. R. eine entsprechende
Besiedlung der neuen Brutplatze vor der Entfernung der alten bzw. vor dem Start
der geplanten BaumaBnahmen im Bereich des Plangebietes nachzuweisen ist.
Die volle 6kologische Funktion ist erreicht, wenn sich durch die MaBnahme min-
destens

3 BP des Gartenrotschwanzes und 2 BP des Stars innerhalb des Monitoring-Zeit-
raumes in der CEFMaBnahmenflache ansiedelt haben. Bei Bedarf sind in den Aus-
wahlflachen des Monitorings Korrekturen bei der Flachengestaltung und Pflege
zur Sicherung der betreffenden Populationen in Abstimmung mit den zustandigen
Naturschutzbehérden zu veranlassen. Die bisherigen Brutbestdnde von Gartenrot-
schwanz und Star in den ausgewahlten CEF-MaBnahmenflachen sind in deren
Brutperioden vor der Durchfihrung der CEF-MaBnahme zu ermitteln (Nullkartie-
rung).

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / modifizierten
Mischsystem

Das Wassergesetz Baden-Wirttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das unbelastete Regenwasser teilweise de-
zentral auf den Grundsticken in Zisternen zurickzuhalten, ein Restvolumen wird
in einem zentralen Regenruckhaltebecken auf dem Flurstlick 5843 ausgewiesen,
das sich auBerhalb des Plangebietes befindet. Der Drosselabfluss wird Gber einen
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A11.4

A11.5

A11.6

A11.7

neu herzustellenden Regenwasserkanal abgeleitet, der in den vorhandenen Ent-
wasserungsgraben auf den Flurstiicken 5804, 5874 und 5882 einmundet, der im
Einzugsgebiet des Kirnbachs liegt.

Dachdeckungen

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-
handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen. Bei den untergeordneten Bauteilen handelt es sich um geringe
FlachengroBen, so dass keine Verunreinigungen zu erwarten sind.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur ErschlieBungswege und Stell-
platze hat ebenfalls 6kologische Grunde. So kann das Regenwasser hier direkt
versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen. Die Festsetzung dient zu-
dem dem positiven Erscheinungsbild.

Begriinung der Dacher

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrtinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weien LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.
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Al12.1

A13

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang

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

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven staddtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Ortsrandeingriinung

Mit dieser Festsetzung sollen dichte Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung der
Bebauung geschaffen werden und den Ortsrand harmonisch abrunden. Gleichzei-
tig bietet die Bepflanzung Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur Vogel,
Kleinsduger und Insekten.

Pflanzzwang 3 (pz 3) Begriinung der privaten Grundstticksflachen (nicht tUber-
baubare Flachen)

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gtlinstig beeinflusst. Die Be-
schrankung von Schotter- und Steingarten im Plangebiet soll zur Vermeidung von
Hitzeinseln und zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas beitragen.

Bei der Wahl der Standorte fUr die Pflanzungen sollte darauf geachtet werden,
dass die Sichtfelder an Knotenpunkten zwischen 0,8 und 2,50 m Héhe von standi-
gen Sichthindernissen freigehalten werden.

Flachen zur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstlcke sind geringflgig und daher zumutbar.
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B1

B1.1

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung Hauptgebéaude

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat, die nachbarlichen Belange und der
Wunsch nach mehr Flexibilitat.

Dem Wunsch nach einer hoheren Flexibilitat bei den Dachformen wurde Rech-

nung getragen und unter stadtebaulichen Gesichtspunkten gepruft, an welchen
Stellen im Gebiet wie viel Flexibilitdt gewahrt werden kann. Dies fuhrt zu den im
zeichnerischen Teil dargestellten rAdumlichen Einschrankungen der Zulassigkeit
aller Dachformen.

Die Einschrankung der Dachformen am Ortsrand dient der Sicherung eines har-
monischen Ubergangs in die Kulturlandschaft. Ein zu starkes in Erscheinung tre-
ten der Geb&ude wurde sich auf das Landschaftsbild auswirken. AuBerdem wurde
auch im Bereich entlang der SeehausstraBe die Dachformen beschrankt, da dies
eine wichtige Wegeverbindung in die Landschaft ist. Die Einschrankung dient der
Ausbildung einer einheitlichen Raumkante, die den StraBenraum fasst.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten
und dem gewlnschten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Auch der Ubergang zur
freien Landschaft wird mit dieser Festsetzung berucksichtigt.

Dachdeckung Hauptgebaude

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Durch die Farbgebung soll wie durch die Dachform / -neigung im Quartier
die gewlnschte gestalterische Qualitat erzielt werden.

Die Begrunung der Dacher ist aus 6kologischen und gestalterischen Griinden
sinnvoll.

Dachform Garagen und offene Stellplatze (Carports)

Die Begrunung der Dacher der Garagen und Carports ist aus ékologischen und
gestalterischen Grinden sinnvoll.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Die Beschrankung in Art und GréBe der Dachaufbauten / Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Berlcksichtigt wer-
den durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwirkung des Plange-
bietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten / Dacheinschnitte zu unterbrechen.
Eine weitere Zielsetzung ist es, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachrdume zu er-
madglichen.
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Die Festsetzung dient insgesamt dem einheitlichen stadtebaulichen Erschei-
nungsbild.

Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-haus
Die Festsetzung dient dem einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbild. Er-
maoglicht jedoch auch eine zweckmaBige Ausnutzung des Dachgeschosses.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll unter-
statzt werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemes-
sene Uberhéhung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

B1.2 Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung flihren
und sich in das stadtebauliche Bild einfigen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berucksichtigt. Bei der Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materi-
alien festgesetzt werden, die fur die Region typisch sind.

B2 Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung berucksichtigt werden und
der Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fur be-
nachbarte Wohnbevolkerung und StraBenverkehrsteilnehmer werden dadurch

vermieden.

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B3.1 Gestaltung der unbebauten Flache

Die Festsetzung dient der Durchgriinung und der gestalterischen Aufwertung des
Gebietes.

Neben dem Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit und der
Verbesserung des 6rtlichen Kleinklimas tragt die Regelung zu einer ansprechen-
den Gestaltung des Gebietes bei. Ziel ist ein durchgriintes Quartier. Daher sollen
alle unbebauten Flachen, sofern sie keine bestimmte Funktion wie ErschlieBung

oder Aufenthalt Gbernehmen, als Grunflachen angelegt werden.

B3.2 Einfriedungen

Aufgrund der gewunschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild ist die
Regelung zu den Einfriedigungen getroffen. Die Festsetzung dient daher der Ge-
staltung des Gebietes und der Einbindung in den Landschaftsraum. Des Weiteren
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wird die Verkehrssicherheit durch die Offenhaltung des StraBenraums bertcksich-
tigt und die Aufenthaltsqualitat in der StraBe erhoht. Die Durchlassigkeit von Ein-
friedungen vergrdBert Pflanzen und Tieren den Lebensraum. (Als offen gelten Ein-
friedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischenrdume.)

B4 Grenzabstande

Die Festsetzung zu den Grenzabstanden unter den 6rtlichen Bauvorschriften ist
erganzend bzw. klarstellend zur Festsetzung ,Vom Bauordnungsrecht abwei-
chende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen® getroffen.

B5 Stellplatzverpflichtung

Gem. § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO-BW kann durch Satzung bestimmt werden, dass die
Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) auf bis zu 2 Stellplatze je
Wohnung erhéht wird, soweit Grinde des Verkehrs oder stadtebauliche Grinde
dies rechtfertigen. Von dieser Moglichkeit wird fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Quellendcker Gebrauch gemacht, da im Gegensatz zu anderen
Baugebieten hier die Voraussetzungen dafur vorliegen. GemaB der allgemein ge-
sellschaftlichen Entwicklung ist zu erwarten, dass je Haushalt in der Regel zwei
Kfz vorhanden sind. Die 6ffentliche Nahverkehrsversorgung ist nicht in dem MaBe
gegeben, dass davon ausgegangen werden kann, dass der 6ffentliche Nahver-
kehr die gesamte Richtungspalette der zukUnftigen Bewohner des Plangebietes
bedient.

Die aus gestalterischen und Wirtschaftlichkeitsgrinden minimierte 6ffentliche Ver-
kehrsflache bietet nur bedingt Méglichkeiten zur Anordnung 6ffentlicher Stell-
platze. Im Plangebiet wurde entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Wurmberg abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung auf 2,0
Stellplatzen je Wohnung erhdht. Die geordnete Unterbringung der Fahrzeuge in-
nerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahrleistet und eine Belastung des
bestehenden umgebenden StraBenraumes ausgeschlossen.

B6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Im Plangebiet ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht
moglich. Daher ist der Ruckhalt von Regenwasser auf den Privatgrundstlcken er-
forderlich. Dabei wird durch Zwischenspeicherung eine Verzégerung und durch
Regenwassernutzung eine Verringerung des Regenwasserabflusses erreicht. Ein
Restvolumen wird in einem zentralen Regenrluckhaltebecken auf dem Flurstuck
5843 ausgewiesen. Der Drosselabfluss wird Uber einen neu herzustellenden Re-
genwasserkanal abgeleitet, der in den vorhandenen Entwasserungsgraben auf
den Flurstiicken 5804, 5874 und 5882 einmlndet, der im Einzugsgebiet des Kirn-
bachs liegt.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 2,93 ha groBBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 21.440 gm
davon (berbaubare Grundstiicksflache (0.4) ca. 8.576 gm
Offentliche Verkehrsfléche insgesamt: ca. 5.060gm
davon Verkehrsfldche ca. 4.890gm
davon FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg ca. 80 gm
davon Verkehrsgrin ca. 90 gm
Offentliche Griinflache Insgesamt: 1.380 gm
davon Spielplatze ca. 980 gm
davon Flutgraben ca. 400 gm
Private Grunflache: ca. 1.400 gm
Versorgungsflachen ca. 20 gm

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flurstlicke befinden sich grdBtenteils in Privatbesitz. Es be-
steht der Bedarf einer Baulandumlegung, um die Grundstlcke einer zweckmaBi-
gen GréBe und Grundsticksaufteilung neu zu ordnen.

Die Baulandumlegung erfolgt parallel zum Bauleitplanverfahren. Der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Eine punktuelle Anderung
des Flachennutzungsplans nach § 8 Abs. 3 BauGB ist im vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahren gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Planung werden bislang Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte FIa-
chen und Streuobstwiesen einer Wohnnutzung zugefluhrt. Da das Plangebiet eine
der wenigen Erweiterungsmaglichkeit fir Wohnbauflachen innerhalb des Gemein-
degebiets darstellt, erscheint die Realisierung des Gebiets einen notwendigen
Schritt in der Entwicklung der Gemeinde darzustellen.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanverfahrens kann die Nachfrage nach

neuen Wohnbauflachen reduziert werden. An diesem Standort kdnnen attraktive
Wohngebéaude entwickelt werden, die vor allem jungen Familien, die sich in der

Gemeinde ansiedeln oder sich aber innerhalb der Gemeindet umorientieren wol-
len, zu Gute kommen. Durch die Realisierung der Vorhaben wird die Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum sichergestellt.
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Wurmberg, den 30.09.2021

B

-Michael Teply

Burgermeister
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