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3.1

Anlass und Planungsziele

Aufgrund groBer anhaltender Nachfrage nach Wohnbauplatzen in der Gemeinde Fah-
renbach ist die Bereitstellung von Baugrundstiicken fiir den ortlichen Bedarf dringend
erforderlich. Zudem soll so die Auslastung der Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrich-
tungen im Hauptort der Gemeinde langfristig gesichert und dieser in seiner zentralortli-
chen Funktion gestarkt werden.

Hierzu soll am norddstlichen Ortsrand des Ortsteils Fahrenbach in erganzender Form ein
groBeres Baugebiet realisiert werden. Der Bebauungsplan dient dessen planungsrechtli-
cher Sicherung unter Beachtung der Umweltbelange, der Lage am Ortsrand sowie der
Sicherung einer landlichen Siedlungsstruktur.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Die
hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfillt:

* Die (iberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 9.568 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m?.

» Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erérterung ab-
gesehen werden. Von den ersten beiden Verfahrenserleichterungen (Verzicht auf Um-
weltbericht und -priifung) wird Gebrauch gemacht. Zur Berlcksichtigung der Umwelt-
belange wurde ein Fachbeitrag durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung — Wagner +
Simon erstellt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich norddstlichen Ortsrand des Ortsteils Fahrenbach unmittel-
bar Ostlich der L 525.

Begriindung — Satzung Seite 1
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der topograph. Karte TK 25 (Quelle: Lahdesvermessungsamt, Ausgab:? 2510)

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t):

182(t), 182/8(t), 304(t), 415, 417, 418, 418/1, 419, 421, 421/1, 422, 423, 424, 425(t), 426(t),
427(t), 430 (t), 431, 432, 432/1, 433, 434, 489/1(t).

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 3,58 ha.

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt norddstlich des Ortskerns von Fahrenbach, dstlich der Hauptstral3e
(L 525) und nordlich der StraBe ,Im Feldbrunnen”
- ' . A |

>

Abb. 2: Umfeld und teilweise Plangebiet 2017 (Quelle: IFK Ingenieure)

Nordlich des Gebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Nordosten
grenzt das Plangebiet an den Waldrand des Mihlwalds. Am 6stlichen Rand befinden sich
Geholz- und Biotopstrukturen sowie die Wanderbahn Mosbach — Mudau. Sidlich und
westlich des Plangebiets schliet die Ortslage bzw. das Wohngebiet ,Feldbrunnen” an.
Im Stdwesten liegt eine gréBere unbebaute Wiesenflache.

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.3

4.1

Das Plangebiet selbst besteht fast ausschlieBlich aus landwirtschaftlich genutzten Flachen
ohne nennenswerten Gehdlzbestand. Lediglich im Nordwesten steht in freier Feldlage
ein einzelner Birnbaum, der ein Naturdenkmal darstellt. Im Ostlichen Teilbereich durch-
zieht ein Feldweg als Verlangerung des ,Ostrings” das Gebiet von Siiden nach Norden.

Das gesamte Plangebiet fallt von einer Hohe von ca. 376,0 m mit ca. 7 % Gefalle sanft in
Richtung Sidosten auf ca. 353,0 m ab.

Seitheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan des Landes Baden-Wirttemberg ist die Gemeinde Fahren-
bach als landlicher Raum im engeren Sinne ausgewiesen.

GemaB Plansatz 1.3 (Grundsatz) sind zur Sicherung der Standortattraktivitat der Stadte
und Gemeinden und zur Gewahrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohn-
raum fir alle Teile der Bevolkerung Wohnungsbau sowie stadtebauliche Erneuerung und
Entwicklung an den voraussehbaren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden auszu-
richten.

Mit der Entwicklung der Flache wird im Ortsteil Fahrenbach eine angemessene Versor-
gung mit Wohnraum fir die Gemeinde Fahrenbach gewahrleistet und somit dem Plan-
satz Rechnung getragen.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Wohnen
(Planung)” bzw. ,sonstige landwirtschaftliche Gebiete bzw. sonstige Flache” dargestellt.
Die Flache grenzt an einen Regionalen Griinzug an. Restriktive, der Planung entgegen-
stehende regionalplanerische Ausweisungen werden nicht berthrt.

Gemal Plansatz 1.4.2.1 (Ziel) steht jeder Kommune in der Metropolregion Rhein-Neckar
eine Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung zu. Fahrenbach ge-
hort nach Anhang Nr. 1.1 des Regionalplans zu den Kommunen, deren Wohnsiedlungs-
entwicklung sich ausschlieBlich an der Eigenentwicklung zu orientieren hat.

Begriindung — Satzung Seite 3
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es Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband

Q.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach bereits zum Teil als geplante Wohnbau-
flache (ca. 1,0 ha) ausgewiesen. Der nordwestliche Teil ist als landwirtschaftliche Flache
dargestellt (ca. 1,9 ha), informell jedoch bereits als Entwicklungsflache fiir die langfristige
Bauentwicklung vermerkt. Im norddstlichen Randbereich des Plangebiets ist eine Aus-
gleichsflache ausgewiesen. Im Plangebiet liegt mdglicherweise das archdologische Denk-
mal ,Wandelgewann” u.a. (R6mische Strale). Die genaue Lage ist nicht bekannt.

Der Bebauungsplan entspricht somit nur in Teilen den Darstellungen des aktuell rechts-
kraftigen Flachennutzungsplans. GemaB § 13b in Verbindung mit § 13a BauGB erfolgt die
Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung.

Begriindung — Satzung Seite 4
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4.3 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet , Trienzbachtal mit Seitentalern”

Landschafts- |

schutzgebiet

Landschaftsschutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Abb. 5:

Der Planbereich befindet sich unmittelbar westlich des Landschaftsschutzgebiets , Trienz-
bachtal mit Seitentdlern”. Das Schutzgebiet wird durch die Planung jedoch nicht berihrt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Naturdenkmiler

Abb. 6:  Biotope u. Naturdenkmidiler (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Im &stlichsten Teil des Plangebiets befindet sich im Bereich des Flst.-Nr. 418/1 das Biotop
,Feldgehdlz nahe Seniorenheim Fahrenbach”.

Begriindung — Satzung Seite 5
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AuBerhalb des Plangebiets schlieBt sich in ca. 15 m Entfernung im Osten ein weiteres
Biotop (,Feldgeholz am Mihlrain norddstlich Fahrenbach”) an.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets besteht ein Naturdenkmal (Birnbaum). Die beiden
in Abb. 5 (Biotope u. Naturdenkmaler) verzeichneten Naturdenkmaler westlich der L 525
existieren nicht mehr.

Wasserschutzgebiet , Tiefbrunnen I-1V Dallau”

Das Plangebiet grenzt an die Zone llIB des Wasserschutzgebiets ,,Tiefbrunnen I-IV
Dallau” (17.02.1987).

Bedarfsbegriindung

Erforderlichkeit der Planung

In der Gemeinde Fahrenbach stehen mittlerweile keine gemeindeeigenen erschlossenen
Bauplatze mehr zur Verfligung.Das letzte gréBere Baugebiet ,Bierkeller 111" im Hauptort
wurde 2014 erschlossen. Innerhalb von nur zwei Jahren wurden alle 27 Bauplatze verau-
Bert. Dartber hinaus existieren zwar ca. 70 unbebaute Bauplatze in privater Hand, diese
stehen jedoch aufgrund fehlender Mitwirkungsbereitschaft bei einer Bebauung bzw. feh-
lendem Verkaufsinteresse der Eigentiimer langfristig nicht zur Verfligung. Bei der Ge-
meinde eingehende Anfragen nach Wohnbauplatzen kdnnen somit derzeit nicht bedient
werden.

Gleichzeitig bestehen mittlerweile — noch vor Beginn einer offiziellen Vermarktung —
35 Anfragen oder Reservierungen (mehr als die Halfte direkt aus der Gemeinde selbst)
fur Bauplatze im geplanten Baugebiet ,Feldbrunnen II” im Hauptort Fahrenbach. Acht
der 37 geplanten Bauplatze sind bereits an die Einbringer von Grundstticken vergeben.
Es ist zu erwarten, dass nicht alle Anfragen nach Bauplatzen durch das geplante Bauge-
biet bedient werden kénnen und diese aufgrund der bestehenden Bauplatzknappheit
das derzeit vorgesehene Angebot an Bauplatzen deutlich Gbersteigen werden. Die vor-
gesehenen Bauplatze dienen damit der Deckung eines kurzfristigen Bedarfs. Nur durch
die Méglichkeit einer kurzfristigen Bedarfsdeckung kann im Ubrigen verhindert werden,
dass junge Familien abwandern. Die vorgesehene Ausweisung des Wohnbaugebiets
.Feldbrunnen II” am nordéstlichen Ortsrand ist somit zur Deckung der 6rtlichen Nach-
frage nach Wohnbauplatzen dringend geboten.

Bedarfsnachweis

Zur Uberpriifung des zukiinftigen Wohnbauflaichenbedarfs wird dieser fiir den Zeitraum
der kommenden 15 Jahre im Zusammenhang mit der Bevdlkerungsentwicklung bzw.
dem Belegungsdichterlickgang in der Gemeinde Fahrenbach berechnet:

Die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs fir das Jahr 2035 erfolgt gemaR Berech-
nungsmethodik des Regionalverbands Region Rhein-Neckar fir die Wohnbauflachenbe-
darfsberechnung aus der derzeit laufenden 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar.

Begriindung — Satzung Seite 6
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Dazu wird die tatsachliche Einwohnerzahl des Jahres der Planaufstellung als Basis heran-
gezogen (2.767 Einwohner im 4. Quartal 2019). Zur Abschatzung der Anzahl Haushalte
wird die Einwohnerzahl durch das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
prognostizierte, durchschnittliche HaushaltsgroBe von 2,0 EW/HH geteilt.

Fir Gemeinden mit Eigenentwicklung ohne Zusatzbedarf wird dann pro 5 Jahre ein Ba-
sisfaktor von 0,08 % angesetzt, der sich gemaB Erlauterung der Methodik des Regional-
verbands aus dem Belegungsdichteriickgang ergibt. Daraus resultiert ein zusatzlicher
Bedarf von ca. 33 Wohnungen bis zum Jahr 2035.

Durch Division durch den gemaB Regionalplan erforderlichen Siedlungsdichtewert von
20 Wohneinheiten pro Hektar wird somit ein relativer zuséatzlicher Flachenbedarf von
1,66 ha bis zum Zieljahr 2035 errechnet.

In der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der vWG Limbach-Fahrenbach mit
dem Zieljahr 2020 verbleibt fir den Hauptort Fahrenbach die Flache ,Feldbrunnen I1” mit
1,00 ha als einzige geplante Wohnbauflache. Weitere in den anderen Ortsteilen ausge-
wiesene Wohn- bzw. Mischbauflachen kénnen derzeit aus erschlieBungstechnischen und
eigentumsrechtlichen Griinden nicht entwickelt und realisiert werden.

Der Bebauungsplan ,Feldbrunnen 11" greift die Ausweisungen des Flachennutzungsplans
auf: Er umfasst die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflache ,Feldbrun-
nen Il” sowie den nordwestlich angrenzenden Teil, der bereits als Entwicklungsflache im
FNP fir die weitere bauliche Entwicklung vorgemerkt ist. Diese Neuabgrenzung ermég-
licht eine direkte verkehrliche Anbindung des neuen Baugebiets an die L 525 und ver-
meidet somit verkehrliche Konflikte im angrenzenden sudlichen Wohngebiet
.Feldbrunnen”.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3,58 ha. Nach Abzug des Bereichs
der geplanten Umgestaltung der Ortseinfahrt im Westen sowie der randlichen Griinfla-
chen und der bestehenden geplanten Wohnbauflache im Osten (vgl. Anlage 2a und
Abb. 4) entsteht ein zusatzliches, Uber die Ausweisung des Flachennutzungsplans hin-
ausgehendes Wohnbauflachenpotential von ca. 1,86 ha.

Fazit

Dem ermittelten relativen Bedarf bis zum Jahr 2035 von 1,66 ha steht in Summe ein ver-
flgbares und auch umsetzbares Flachenpotential in Fahrenbach von 1,86 ha gegentber.
Somit ergibt sich durch die Planung lediglich eine geringe Mehrausweisung von 0,20 ha.

Die Mehrausweisung begriindet sich zum einen aus der verkehrlichen und erschlieBungs-
technischen Konzeption mit einer Anbindung des Plangebiets an die L 525 zur Vermei-
dung verkehrlicher Konflikte mit dem sidlich angrenzenden bestehenden Wohngebiet
,Feldbrunnen.”

Zum anderen ist zu erwarten, dass die geplanten Bauplatze — ahnlich wie im Baugebiet
Bierkeller Il — innerhalb kiirzester Zeit verauBert sein werden, wahrend eine Fortschrei-
bung des derzeit auslaufenden Flachennutzungsplans noch nicht in Aussicht steht.

Begriindung — Satzung Seite 7
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6.

6.1

6.2

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Um den 6rtlichen Bedarf an Wohnbauplatzen zu decken, wurde im Rahmen der Planung
ein Wohnbaugebiet mit 37 Wohnbauplatzen konzipiert.

Das Gebiet wird Uiber eine HaupterschlieBungsachse (PlanstraBBe 1), ausgehend von der
L 525 im Nordwesten, in Richtung Stden erschlossen. Die Achse verlduft in Richtung
,Ostring” bzw. ,Im Feldbrunnen”. Um jedoch die Entstehung von Durchgangsverkehr zu
vermeiden, wird lediglich fir FuBganger und Radfahrer eine Wegeverbindung nach
Siden Richtung Wohngebiet ,Feldbrunnen” geschaffen. Die innere ErschlieBung erfolgt
Uber einen Ringschluss (Planstrale 2) im stdwestlichen Bereich sowie eine Stichstral3e
(PlanstraBe 3) zur ErschlieBung des sliddstlichen Plangebiets. Ein weiterer Stichweg (Plan-
straBe 4) im Sudwesten dient der Verknipfung mit einem spateren moglichen zweiten
Bauabschnitt.

Im inneren Bereich soll eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern ermdéglicht wer-
den. Am neu entstehenden Ortsrand zur offenen Landschaft hin wird lediglich eine Ein-
zelhausbebauung festgesetzt, um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft
zu schaffen.

Zur Durchgriinung des Baugebiets sind Baumpflanzungen im StraBenraum und auf den
Baugrundstticken Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen. Zur Eingriinung und zum
Ausgleich sind als Puffer zum Waldrand sowie zur L 525 offentliche Grinflachen mit
Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Gebiets erfolgt von Nordwesten tber die L 525 mittels einer
neuen Linksabbiegerspur am Ortseingang von Fahrenbach. Im Inneren wird das Gebiet
zusatzlich Uber eine RingerschlieBung (PlanstraBBe 2) sowie zwei StichstraBen (Planstra-
Ben 3 und 4) erschlossen.

Die HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe 1) im Gebiet weist eine BruttostraBenraum-
breite von 5,5 m plus 1,5 m Gehweg auf. Sie fihrt nach Stiden und endet kurz hinter der
PlanstraBe 2. Gleichzeitig wird der von Siiden kommende bestehende Wirtschaftsweg
,Im Feldbrunnen” ausgebaut und so die ErschlieBung des stidlichsten geplanten Grund-
stlicks sowie der bestehenden Bebauung gesichert. Eine Verkniipfung der Planstrafe 1
und der StraBBe ,Im Feldbrunnen” ist dabei nur fiir FuBganger und Radfahrer vorgesehen,
um die zusatzliche Verkehrsbelastungen im Bestand zu vermeiden.

Abgehend von der PlanstraBe 1 in Richtung Osten wird die PlanstraBe 2 als Ringschluss
mit einer BruttostraBenraumbreite von 5,2 m ausgebildet. Im nordwestlichen Bereich
wird der 1,5 m breite Gehweg nach Suden bis in die Planstrae 4 mit einer Bruttostra-
Benbreite von 5,5 m, die der ErschlieBung des spateren 2. Bauabschnitts dient, weiterge-
fuhrt.

Begriindung — Satzung Seite 8
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Der 6stliche Teil des Plangebiets wird Uiber eine StichstraBe (Planstrale 3) erschlossen.
Diese wird mit einer BruttostraBenbreite von 5,0 m ohne Gehweg ausgebildet. Als ver-
kehrsberuhigende MaBnahme sind Pflanzbeete im StraBenraum vorgesehen.

Um die fuBlaufige Erreichbarkeit des nordlich angrenzenden Walds zu erhalten, flhrt eine
FuBwegeverbindungen nach Norden aus dem Plangebiet.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets soll an der L 525 eine Linksabbiegerspur ange-
legt werden, um den reibungslosen Verkehrsfluss des entstehenden Zu- und Abfahrts-
verkehrs des Wohngebiets sicherzustellen. Im Zuge der Umgestaltung der Ortseingangs-
situation wird auch eine Querungshilfe fir FuBganger angelegt. Somit sollen auch die
nahegelegene Bushaltestelle sowie der nordlich der L 525 gelegene Friedhof gefahrlos
aus Sudosten erreicht werden kénnen. Zusatzlich ergibt sich ein geschwindigkeitsdamp-
fender Effekt am Ortseingang. Im Plangebiet selbst gewahrleistet in den Hauptverkehrs-
achsen ein einseitiger Gehweg die ausreichende Verkehrssicherheit fiir FuBganger.

Technische Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sichergestellt, dass das Baugebiet mit ausreichend Trinkwasser versorgt wird.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt fir den GroBteil des Plangebiets entlang der
HaupterschlieBungsachse der Topographie folgende in Richtung FuBwegeverbindung im
Stiden und anschlieBend im Grunstreifen parallel zum Wirtschaftsweg nach Osten Rich-
tung Wanderbahn. Das Schmutzwasser im Bereich der PlanstraBe 3 wird am Ende der
Wendeplatte direkt Uber ein Baugrundstiick hangabwarts in Richtung Wanderbahn ab-
geleitet und dann nach Suden in den bestehenden Mischwasserkanal (Dimensionierung
DN 300) sudwestlich des Seniorenheims in der Stralle ,Im Wandelgewann” eingeleitet.

Das anfallende Regenwasser soll am Ostlichen Gebietsrand in ein naturnah gestaltetes
Regenriickhaltebecken mit einem Volumen von ca. 450 m? eingeleitet werden. Von dort
aus erfolgt eine weitere Ableitung in den Trienzbach. Fir die geplante Ableitung durch
das FFH-Gebiet ,Elzbachtal und Odenwald Neckargerach” wird im Rahmen des Wasser-
rechtsverfahrens durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung — Wagner + Simon eine
FFH-Vorprifung durchgefihrt.

Zur Ableitung des nordwestlich des Plangebiets anfallenden AuBengebietswassers ist
nordlich des Plangebiets eine ca. 5 m breite Entwasserungsmulde geplant. Die Ableitung
erfolgt ebenfalls in Richtung Trienzbach.

Léoschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf flr den Grundschutz soll Uiber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden. Der erforderliche Loschwasserbedarf wurde durch die RBS Wave GmbH
gepruft. Aktuell kann im Bereich des Baugebiets "Feldbrunnen II" eine Loschwasserent-
nahme von 48 m>/h gewahrleistet werden. Die RBS Wave GmbH empfiehlt zur Verbes-
serung der Versorgungsdriicke im geplanten Neubaugebiet eine Umhangung des
Bereichs an die Hochzone Fahrenbach. Durch die Mallnahme kann eine Loschwasserent-
nahme von 111 m?/h am néchstgelegenen Hydranten erreicht werden. Die Léschwasser-
versorgung des Baugebiets kann somit sichergestellt werden.

Begriindung — Satzung Seite 9
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6.3

Die StraBen im Gebiet sind fiir den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Erforderliche Abstellflichen fiir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den
Baugrundstlicken sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren
nachzuweisen.

Erdmassenausgleich / -management

Bei der ErschlieBung fallen Erdmassen beim Aushub der Kanalleitungen einschlieBlich
Regenrlickhaltung sowie Graben/Mulden, bei der Wasserversorgung, bei Kabelarbeiten
und beim StraBenbau an. Bei der ErschlieBungsplanung wurde darauf geachtet, so wenig
Erdaushub wie moglich zu generieren. Die StraBen wurden bewusst tGber das Urgeldnde
geplant, um mdglichst geringen Erdaushub zu verursachen und anfallende Erdmassen
wieder vor Ort verwertet werden kdnnen. Der Leitungsgrabenaushub fiir Ver- und Ent-
sorgungsleitungen wird in den entsprechenden Leitungsgraben, soweit moglich, wieder
eingebaut bzw. verwendet. Aufgrund gewisser Vorgaben (Trennsystem, Regenriickhal-
tung, Richtlinien zum Einbau von Leitungen, etc.) ist Uberschissiges Aushubmaterial, das
durch Rohrverdrangungen, Leitungszonen, Schaffung von Riickhalte- und Abflussvolu-
men und notwendigen Tragschichten aus Fremdmaterial entsteht, nicht zu vermeiden.

Das uberschissige Aushubmaterial soll, soweit verwertbar, vor Ort zum Ausgleich der
Topographie im Baugebiet eingesetzt werden. Nicht direkt verwertbares Aushubmaterial
soll gemaB den gultigen Vorschriften auf einem Zwischenlagerplatz beprobt werden. Je
nach Beprobungsergebnis soll das tberschiissige Aushubmaterial anschlieBend entwe-
der einer Verwertung zugefiihrt oder fachgerecht entsorgt werden.

Insgesamt wird mit Erdmassen von rd. 10.000 — 11.000 m* gerechnet, wovon nach der-
zeitigem Planungsstand rd. 7.000 — 8.000 m? vor Ort wie zuvor beschrieben wieder ver-
wendet werden sollen. Das Anfallen von Uberschissigem Bodenaushub wird somit
minimiert und den Vorgaben des Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz Rechnung getragen.
Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 35.759 m?
Nettobauland 23.891 m? 66,8 %
Verkehrsflachen 4.635 m? 12,9 %
davon:  StraBenflache (inkl. Gehweg) 3.828 m? 10,7 %
FuBwege 260 m? 0,7 %
Verkehrsgriin 338 m? 09 %
Wirtschaftsweg 209 m? 0,6 %
Offentliche Griinflachen 5.393 m? 15,1 %
Versorgungsflache (Umspannstation) 30 m? 0,1%
LA-Spur / Umgestaltung Ortseingangssituation 1.810 m? 51%
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7.1

stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke 37
@ BauplatzgroBe 646 m?
Wohneinheiten (WE)* 55
Bruttowohndichte ** 42

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH und 2,6 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland (ohne Linksabbiegerspur / Umgestaltung Ortseingangssituation)

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB dem Plankonzept wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die vorgenom-
menen Nutzungsausschlisse sollen Nutzungskonflikte ausschlieBen und ein ruhiges
Wohnumfeld sicherstellen.

MaB der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die geplante bauliche Nutzung und um eine gréBtmdgliche Nutzbarkeit
der Baugrundstiicke zu gewahrleisten, erfolgt durchgangig die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von 0,4.

Die Hohenentwicklung der Gebdude wird durch die Festsetzung von maximalen Trauf-
und Firsthéhen und die maximal zuldssige Vollgeschosszahl beschrankt. Die Festsetzung
wird dabei von 6,5 m maximale Traufhohe und 10,5 m maximale Firsthohe im Inneren zu
den AuBenrandern nach Norden und Osten auf 4,5 m maximale Traufhohe und 8,5 m
maximale Firsthohe abgestaffelt, um eine Integration in die Landschaft und die beste-
hende landliche Siedlungsstruktur Fahrenbachs zu gewahrleisten. Die Bezugshohen fir
die Trauf- und Firsthdhen sind Uber dem geplanten StraBenniveau orientiert, um eine
ausreichende Hohenentwicklung fir die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse sicherzu-
stellen. Das Erdgeschossniveau kann damit Uberflutungsgeschiitzt geplant werden.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Angestrebt wird eine an die landliche Struktur Fahrenbachs angepasste Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhdusern sowie Doppelhausern. Aus diesem Grund sind lediglich
Einzel- und Doppelhduser bzw. nur Einzelhduser zulassig. Die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen mit durchgangigen Baufenstern ermoglichen eine sehr flexible Bebauung
der Grundstiicke und stellen gleichzeitig eine stadtebauliche Grundordnung her.
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Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um ausreichend Spielraum bei der Anordnung von Stellplatzen auf den Grundstiicken zu
bieten, sind Stellplatze innerhalb sowie auBerhalb der Baugrenzen allgemein zulassig.

Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen allgemein zuldssig. AuBerhalb der
Baugrenzen sind Garagen und Carports nur unter Einhaltung der festgesetzten Mindest-
abstande (5,0 m an der Zufahrtsseite und 2,5 m an sonstigen Seiten) zu Fahrbahnflachen
zulassig. In der rickwartigen Gartenzone sind sie unzuldssig, um eine zu starke bauliche
Beanspruchung der riickwartigen Freibereiche zu vermeiden. Die Ausbildung von durch-
gangigen Gartenzonen ergibt zudem positive Effekte flir das Kleinklima und die Durch-
lGftung des Gebiets.

Nebenanlagen sind innerhalb sowie auBerhalb der Baugrenzen allgemein zuldssig. Ne-
benanlagen in Form von Gebauden werden dabei auf ein Volumen von 40 m* umbauter
Raum beschrankt.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Gemal Planeintrag werden von der Bebauung freizuhaltende Flachen auf Basis der je-
weils geltenden Rechtsgrundlage festgesetzt:

» Anbaubeschrankung fiir LandesstraBen 20 m gem. § 22 Abs. 1 StrG
= Waldabstand 30 m gem. § 4 Abs. 3 LBO

Versorgungsfldachen

Zur Sicherung der Stromversorgung des Plangebiets wird gemaB Planeintrag eine Flache
fur eine geplante Umspannstation im westlichen Plangebiet festgesetzt.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten wird aufgrund des angestrebten landlichen
Gebietscharakters auf zwei Wohneinheiten je Wohngebaude und im Falle von Doppel-
hausern auf eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte (an der Grundstiicksgrenze aneinan-
der gebaute Wohngebaude) begrenzt.

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

* Vorgezogene Baufeldraumung und Vergramung Zauneidechse zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG.

» Festsetzung zu wasserdurchlassigen Beldagen, um einen Wiedereintritt von Regen-
wasser in das Grundwasser zu erméglichen und somit die Bodenfunktion teilweise zu
erhalten.

» Ausschluss von Schottergarten und -schittungen zur Verbesserung des 6rtlichen
Kleinklimas und um die Versickerung von Regenwasser zu gewahrleisten.
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7.2

» Festsetzung zu insektenschonender AuBBenbeleuchtung, um die Stérung nachtaktiver
Insekten zu vermeiden.

» Ausgleichsflache <1> Flache zum Anpflanzen von Strauchern, um einen Griinpuffer
zwischen Wohngebiet und Landesstral3e zu schaffen.

» Ausgleichsflache <2> Flache zum Anpflanzen einer Streuobstwiese, um einen Griin-
puffer zwischen Wohngebiet und Waldrand zu schaffen.

» Pflanzgebote und Pflanzbindungen zur Durchgriinung des Gebiets.

Mit diesem MaBnahmenbiindel wird den Belangen des Natur- und Umweltschutzes aus-
reichend Rechnung getragen. Die MaBnahmen dienen dabei auch dem Ausgleich mog-
licher durch die Planung entstehenden Eingriffe.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das zugunsten der Gemeinde Fahrenbach eingetragene Leitungsrecht dient der Fiihrung
von notwendigen Regen- und Schmutzwasserkanalen zur Gebietsentwasserung.
Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

Da aufgrund des StraBenverkehrslarms der L 525 die Orientierungswerte der DIN 18005
fur ein allgemeines Wohngebiet tberschritten werden, werden im Bebauungsplan Larm-
pegelbereiche festgesetzt, in denen die jeweiligen Anforderungen zum passiven Larm-
schutz der DIN 4109:2016-07 gelten.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Um eine ausreichende Durchgriinung des Gebiets zu gewahrleisten, ist pro Baugrund-
stick mindestens ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Mindestens 5 % der Baugrund-
stucksflachen sind mit gebietsheimischen Strauchern zu bepflanzen.

Zur Eingriinung und Gliederung des StraBenraums werden Pflanzgebote fiir Einzelbdume
in den Verkehrsgrunflachen festgesetzt.

Der als Naturdenkmal gekennzeichnete Einzelbaum sowie der im Norden befindliche Ein-
zelbaum werden jeweils durch ein Erhaltungsgebot gesichert.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemaB § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine groBe Flexibilitat bei der Dachgestaltung zu ermoglichen, werden Flachdacher
und einseitig geneigte Pultdacher von 0 bis 15° zuldssig und versetzte, zweiseitig ge-
neigte Pultdacher und mehrseitig geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15 bis 42°
zulassig. Garagen mit Flachdach sind aus gestalterischen, 6kologischen sowie kleinklima-
tischen Griinden lediglich in begriinter Form zulassig.
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7.3

Zur Wahrung einer dem Ortsbild angepassten Farbwahl sind zur Dachdeckung Dachzie-
gel oder Dachsteine in den Farbtdnen ziegelrot, rotbraun bis dunkelbraun, anthrazit und
grau zu verwenden.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Beriicksichti-
gung der Ortsrandlage ist an Fassaden die Verwendung von grellen, glanzenden und
stark reflektierenden Materialien und Farben mit Ausnahme von Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Wohngebiet und in der Umgebung auszu-
schlieBen, sind diese unzulassig.

Stiitzmauern

Um die Entstehung GbermaBig hoher Stitzmauern zu vermeiden, werden diese auf 1,0 m
Hohe begrenzt. Eine Staffelung ist jedoch zulassig.

Gelandeveranderungen

Um zu starke Gelandeveranderungen auszuschlieBen, werden Aufschittungen und Ab-
grabungen auf den Baugrundstticken nur bis zu einer maximalen Gesamthdhe von 2,0m
gegenulber dem natirlichen Gelande zugelassen.

AuBenantennen

Aus gestalterischen Griinden ist maximal eine AuBBenantenne oder eine Satellitenemp-
fangsanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit werden Niederspannungsfreileitungen ausgeschlos-
sen.

Regelung zur Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 2,0 Kfz-Stellplatze pro Wohnung er-
héht, um dem im landlichen Raum héheren Pkw-Anteil pro Haushalt gerecht zu werden.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan iibernommen:

= Bodenfunde

» Bodenaushub und Erdmassenausgleich

= Altlasten

= Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung
= Starkregenereignisse
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8.1

8.2

* Hinweise zum passiven Schallschutz
= DIN 4109-1

» Regenwasserzisternen

» Naturdenkmal Birnbaum

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal dem beschleunigten Verfahren (§ 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB) gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichs-
verpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu be-
ricksichtigen.

Zur umfassenden Betrachtung der zu berlcksichtigenden Umweltbelange wurde durch
das Ingenieurbiro fir Umweltplanung — Wagner + Simon eine "Beschreibung und Be-
wertung der Umweltbelange" erstellt. Der Fachbeitrag ist dem Bebauungsplan als Anlage
beigefligt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prafung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg ak-
tuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
in Baden-Wirttemberg britenden europadischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
= Fir die als Brutvdgel und Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausge-
schlossen werden, dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.
» Verbotstatbestande in Bezug auf Fledermause lassen sich ausschlieBen.
» Verbotstatbestdnde in Bezug auf Zauneidechsen konnen aufgrund von Bauarbeiten
eintreten.

Durch die folgende VermeidungsmaBnahmen in Bezug auf die Zauneidechse kann der
Eintritt von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden vermieden werden:

= Aufstellen von Reptilienzadunen zur Leitung und zum Schutz abwandernder Zau-
neidechsen

» Vergramung durch regelmaBige Mahd ab Beginn der Vegetationsperiode und
Oberbodenabtrag zwischen Mitte April und Mitte Mai
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8.3

8.4

* Anlegen einer temporaren Ersatzlebensstatte (Totholzhaufen) parallel zur Landes-
straBe nordwestlich des Plangebiets im Vorfeld zur Vergramung.

Weitere Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kdnnen dem Fachbeitrag
entnommen werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel” in § 1a
Abs. 5 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des Lan-
des Baden-Wirttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und verfii-
gen Uber ausdrickliche Abwagungsrelevanz. Fir das Plangebiet wurde verbindlich
festgesetzt:

= Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsfahi-
ger Belage.

» Vorgabe von Pflanzgeboten auf den Baugrundstiicken zur Verbesserung des Klein-
klimas.

= Schaffung von Ausgleichsflachen am nordwestlichen und norddstlichen Plangebiets-
rand zur Férderung der Kaltluftbildung.

* Neben der Sicherung guinstiger Belliftungseffekte ist auch die Sicherung glinstiger
thermischer Umgebungsverhaltnisse im Planungsgebiet und in dessen Umfeld von
Bedeutung. Die Auspragung eines Warmeinseleffektes ist moglichst zu vermeiden.
Durch vorgesehenen Baumpflanzungen und aufgrund der mafBvollen Verdichtung
bleibt die Ventilationsfunktion der StraBenzlige gewahrleistet.

» Durch den Ausschluss von Schotter- und Steingarten auf den Baugrundstticken wer-
den Hitzeinseln vermieden und eine Verbesserung des lokalen Kleinklimas gefordert.

» Die Verwendung der Dacher zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie ist zuldssig,
sodass auch hier ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden kann. Dem Ziel der
Reduzierung von Treibhausgasemissionen wird damit Rechnung getragen.

» Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung fir alle flach geneigten Dacher bis 15°.

Durch die oben genannten MaBnahmen wird aktiv der Klimaschutz gefordert. Sie min-
dern und verringern etwaige negative Einflisse, die sich durch die Umnutzung des Ge-
biets ergeben wirden. Somit wird durch die MaBnahmen dem Klimaschutz ausreichend
Rechnung getragen.

Starkregenereignisse

Das Plangebiet liegt in einer nach Osten zur freien Landschaft und dem Trienzbachtal
orientierten Hanglage und weist ein Gefdlle von rund 7 % auf. Die Entwasserungskon-
zeption flr das Plangebiet sieht eine geordnete Ableitung des Regenwassers der Topo-
graphie folgend in Richtung Osten und nach vorheriger Riickhaltung eine Einleitung in
den Trienzbach vor.

Im Starkregenfall wird das innergebietlich anfallende Regenwasser ebenfalls in Richtung
offene Landschaft und letztlich dem Trienzbach abflieBen. Negative Auswirkungen fir
den benachbarten Siedlungsbestand sind daher nicht zu erwarten.
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8.5

8.6

8.7

Von der offenen Landschaft zustromendes Regenwasser aus den hdéher gelegenen Hang-
lagen nordwestlich des Plangebiets wird von dem StraBengraben der L 525 aufgenom-
men. Im Rahmen der ErschlieBung ist die Herstellung eines Einlaufs im StraBengraben
und die Ableitung in eine geplante Entwadsserungsmulde am nérdlichen Gebietsrand ge-
plant, in der das AuBengebietswasser in Richtung Trienzbach abgeleitet wird. Auf das
Plangebiet einstromendes AuBengebietswasser und mégliche damit verbundene Uber-
schwemmungen im Plangebiet kénnen dadurch in der Regel vermieden werden. Zusatz-
liche gebietsbezogenen MaBnahmen zum Schutz vor Starkregen werden daher nicht
notwendig.

Selbst bei einer groBziigigen Bemessung der Infrastruktur der Entwasserung kdénnen in-
nergebietlich Uberflutungen bei Starkregenereignissen nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Bei der Bebauung hat der Bauherr daher auch dafiir Sorge zu tragen, sich vor
Uberschwemmungen durch Starkregenereignisse zu schiitzen — bspw. durch Anordnung
des Erdgeschosses oberhalb des StraBenniveaus. Dazu wurde die festgesetzte Bezugs-
ebene so gewahlt, dass dies ohne Einschrankungen bei der Trauf- und Firsth6he mdéglich
ist. Ein entsprechender Hinweis zu SchutzmaBnahmen vor Starkregenereignissen befin-
det sich daher im textlichen Teil des Bebauungsplans.

Umgang mit Bodenaushub

Der Erdmassenausgleich soll gemaB Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) mog-
lichst innerhalb des Plangebiets erfolgen. Nicht direkt verwertbares Aushubmaterial soll
gemal den glltigen Vorschriften auf einem Zwischenlagerplatz beprobt werden. Je nach
Beprobungsergebnis soll das tiberschissige Aushubmaterial anschlieBend entweder ei-
ner Verwertung zugefihrt oder fachgerecht entsorgt werden. Die gesetzlichen Vorgaben
des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) werden dabei beachtet.

Nach derzeitigem Planungsstand kénnen von rd. 10.000 - 11.000 m*® Erdmassen rd.
7.000 — 8.000 m? vor Ort wieder verwendet werden.

Nutzungsbezogene Immissionen

Durch die geplante Wohnnutzung werden sich keine erheblichen Immissionseinwirkun-
gen auf die umgebenden Bestandsnutzungen ergeben. Umgekehrt sind von den beste-
henden Umgebungsnutzungen keine erheblichen Immissionen im Gebiet zu erwarten.

Verkehr und Verkehrsimmissionen

Um gebietsfremden Durchgangsverkehr und auch zusatzliche Verkehrsbelastungen im
bestehenden Wohngebiet ,Feldbrunnen” im Stiden zu vermeiden, wurde von einer friihe-
ren Planung mit zusatzlichem Anschluss an die StraBBe ,Im Feldbrunnen” abgesehen und
stattdessen mit einer ausschlieBlichen Anbindung von Norden an die L 525 gewahlt.

Fir die geplante Wohnbebauung im nordwestlichen Bereich sind Larmimmissionen
durch die nahe gelegene L 525 zu erwarten. Zur Uberpriifung der zu erwartenden Ver-
kehrslarmimmissionen im Bereich der geplanten Wohnbebauung wurde durch die
rw bauphysik Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG im Frihjahr 2021 eine Gerausch-
immissionsprognose erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im nordwestlichen Bereich des Plangebiets um ca. 5-10°dB(A)
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Uberschritten werden. Daher werden im Bebauungsplan zur Vermeidung von Immissi-
onskonflikten Larmpegelbereiche festgesetzt, in denen die jeweiligen Anforderungen
zum passiven Larmschutz der DIN 4109:2016-07 gelten. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahren muss nachgewiesen werden, dass die entsprechenden Anforderungen
erfillt werden.

Details konnen der als Anlage beigefligten Gerduschimmissionsprognose entnommen
werden.

9. Angaben zur Planverwirklichung

9.1 Zeitplan
Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang 2022 abgeschlossen werden und anschlie-
Bend die ErschlieBung des Baugebiets erfolgen.

9.2 Bodenordnung
Zur Neuordnung der Grundstlicke im Plangebiet wird ein Umlegungsverfahren erforder-
lich. Diese soll in Form eines freiwilligen Umlegungsverfahrens erfolgen.

9.3 Kosten und Finanzierung
Das Baugebiet wird im Rahmen einer ErschlieBungstragerschaft realisiert. Alle anfallen-
den Kosten werden dabei auf das Bauland umgelegt und sind von den kiinftigen Grund-
stlickseigentiimern zu tragen.

Aufgestellt:

Fahrenbach, den ...

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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