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BEGRUNDUNG

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Vellberg beabsichtigt, auf der Gemarkung ihres Stadtgebiets neues
Wohnbauland zu erschlieRen. In der Stadt Vellberg stehen derzeit keine
Grundsticke in den beiden Wohngebieten Kreuzacker und Wolfsgraben
mehr zur Verfigung, die bebaut werden koénnten.

Die Nachfrage nach Bauplatzen vor allem von Familien und aus der ortsan-
sassigen Bevolkerung ist grof3, daher hat die Stadt Vellberg beschlossen, die
Nachfrage an stadt- und wohnortnahem Wohnraum zu bedienen und das
Baugebiet ,Sandhalde® auszuweisen.

Im Vorfeld wurde ein Stadtebaulicher Wettbewerb als Mehrfachbeauftragung
ausgelobt, in dem die Rahmenbedingungen flir die Bebauung des Plange-
biets vorgegeben wurden. Am Wettbewerb nahmen drei Architektur- / Stadt-
planungsburos teil, deren Planungsergebnisse vom Gemeinderat bewertet
und pramiert wurden.

Das vorliegende Planungskonzept erhielt dabei mit eindeutiger Mehrheit den
Zuschlag.

Die Gemeinde Vellberg verzeichnete innerhalb des Zeitraums von 1995 bis
2020 einen teilweise schwankenden, aber stetigen Bevolkerungszuwachs
von 4.164 Einwohnern (1995) auf 4.554 Einwohner (2020), dabei ist seit 2016
ein konstanter Zuwachs zu beobachten. (Quelle: Homepage der Stadt Vell-
berg). Gemal Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesam-
tes betragt die Bevdlkerungszahl flr 2035 insgesamt 4.543 Personen, fur
2020 wurden 4.448 Personen berechnet (Quelle: www.statistik-bw.de). An-
hand der tatsachlichen Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Vellberg ist der
fur 2035 prognostizierte Zuwachs bereits 2020 erreicht worden. Daher ist von
einem weiteren Bevolkerungsanstieg entgegen der Prognosen auszugehen.

In der Stadt Vellberg bestehen derzeit Anfragen fur Bauplatze von rund 30 In-
teressenten. Die im Rahmen des ,Entwicklungsprogramms Landlicher Raum
2022“ ermittelten Leerstande und Baulliicken befinden sich allesamt in Privat-
besitz. Somit stehen der Stadt Vellberg im bebauten Siedlungsbereich keine
Bauplatze zur Verfliigung.

Die geplante Bauflache des Bebauungsplans ,Sandhalde® ist im Flachennut-
zungsplan enthalten. Der Bedarf der Stadt Vellberg an Wohnbauflachen wur-
de im Flachennutzungsplan mit der Ausweisung des Gebiets ,Sandhalde” be-
reits dargelegt und begrindet.

Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans ist erforderlich, da die
Flachen bisher nach § 35 BauGB beurteilt wurden.

Der Bebauungsplan soll in mehreren Bauabschnitten erschlossen werden, so
dass die Umsetzung an den Bedarf angepasst werden kann.
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2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan lishofen-Vellberg 2002, 2. Fort-
schreibung (vom 23.12.2016) ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflache
dargestellt. Die westliche Teilflache ist derzeit nicht im Flachennutzungsplan
enthalten, diese wird in die nachste Anderung des Flachennutzungsplanes
mit aufgenommen.

Die Planung folgt damit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

3. Planerische Vorgaben / Schutzgebiete / Artenschutz

Regionalplanerische Vorgaben

Gemal Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist die Stadt Vellberg als
Kleinzentrum innerhalb eines Verdichtungsbereiches im Landlichen Raum
ausgewiesen.

Im Westen innerhalb des Plangebiets ist eine Trasse flr Ferngasleitung
(VRG) dargestellt (PS 4.2.2.3). Diese verlauft im Bereich des bestehenden
Riegelackerwegs und wird nachrichtlich in den Bebauungsplan dGbernommen
und berucksichtigt.

Im Sdden befindet sich ein Naturschutzgebiet und ein Natura 2000-Gebiet
(PS 3.2.1). Diese befinden sich auRerhalb des Plangebiets.

FUr das Plangebiet selbst bestehen keine weiteren Vorgaben.

Biotope, Schutzgebiete
Im Plangebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete oder geschutzten Bi-
otope. Im naheren Umfeld sind folgende Schutzgebiete vorhanden:

Im Sdden befinden sich in ca. 110 m Entfernung das FFH-Gebiet ,Buhlertal
Vellberg-Geislingen“ Nr. 6924341 und das Naturschutzgebiet ,Unteres Buh-
lertal“ Nr. 1.136 sowie das Biotop ,Bdschung mit altem Steinbruch u. Feldge-
holz am Steinbach® Nr. 169251270826.

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ist eine FFH-
Vorprifung nicht erforderlich.

Die Schutzgebiete befinden sich auRerhalb des Plangebiets, so dass keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Biotopverbund

Im sutdlichen Bereich des Plangebiets ist ein 500 m —Suchraum des Bio-
topverbunds trockener Standorte, sowie ein 1.000 m —Suchraum des Bio-
topverbunds feuchter Standorte eingetragen. Am nérdlichen Plangebietsrand
wird das Plangebiet von einem Kernraum des Biotopverbunds mittlerer
Standorte tangiert.

Ziel des Biotopverbunds ist, Lebensraume — insbesondere der wenig mobilen
Arten — zu vernetzen, Populationen der wildlebenden Pflanzen- und Tierarten
nachhaltig zu sichern und 6kologische Wechselbeziehungen zu erhalten und
Zu verbessern.

Unter Kernflachen versteht man solche Flachen, die aufgrund ihrer Habitat-
ausstattung geeignet sind, die nachhaltige Sicherung der standorttypischen

Knorr & Thiele Architekten Austral’e18 74613 Ohringen 07941 / 64600-0



Stadt Vellberg, Gemarkung Vellberg, 6
Bebauungsplan ,Sandhalde” Stand: 29.09.2022 Vorentwurf

Arten und Lebensgemeinschaften zu gewahrleisten. Bei der vorliegenden
Kernflache mittlerer Standorte handelt es sich um einen Streuobstbestand.
Diese befindet sich aulerhalb des Plangebiets.

Der Kernraum des Biotopverbunds mittlerer Standorte wird nur in einem ge-
ringflgigen Bereich von der Planung berthrt. Es handelt sich um eine Acker-
flache, die fur Arten der Streuobstwiesen keine geeigneten Strukturen auf-
weist. Die bestehenden Obstbaume entlang des Feldwegs sollen erhalten
und im weiteren Verlauf erganzt werden, somit wird der Kernraum gesichert
und weiterentwickelt. Daher ist nicht von einer Beeintrachtigung der Funktio-
nen des Biotopverbunds auszugehen.

Der Suchraum trockener Standorte bezieht sich auf den ehemaligen Stein-
bruch sudlich des Plangebiets und einen Hohlweg ndrdlich des Plangebiets
und bildet zwischen diesen Flachen eine Verbindung.

Der Suchraum feuchter Standorte bildet die Verbindung zwischen den
Feuchtbiotopen des Steinbachtals und des Bulhlertals.

Unter Beachtung der ortlichen Topographie wird davon ausgegangen, dass
in beiden Suchraumbereichen die Hauptverbundachse aufgrund der land-
schaftlichen Gegebenheiten und topographischen Verhaltnisse entlang des
Steinbach- und Buhlertals zu sehen ist. Die Trittstein- und Korridorfunktion
der Suchraume ist weiterhin gegeben, da die Suchraumbereiche jeweils im
Sltden und Osten des Plangebiets weiterhin nicht von der Planung berihrt
werden.

Es ist daher davon auszugehen, dass die Planung keine negativen Auswir-
kungen auf die Suchraume des Biotopverbunds hat.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP)

Im Vorfeld wurde vom Bau- und Umweltamt, Fachbereich Kreisplanung eine
Relevanzeinschatzung vom 20.02.2018 erstellt, in der das Vorkommen von
streng geschutzten Pflanzenarten durch die intensive Bewirtschaftung als
Acker ausgeschlossen werden kann. Ein Sonderstandort flr naturnahe Ve-
getation ist ebenfalls nicht vorhanden. Die Baume weisen keine Héhlen oder
Nester auf. Weitere Lebensraume fir streng geschitzte Arten sind nicht vor-
handen.

Da jedoch das Vorkommen von Brutvogeln des Offenlandes (Feldlerche) und
deren Betroffenheit durch die Planung nicht ausgeschlossen werden kann,
soll diesbezlglich ein Gutachten erstellt werden. Die Untere Naturschutzbe-
hérde des LRA Schwabisch Hall stimmt dieser Einschatzung zu mit dem Er-
gebnis, dass eine spezielle Artenschutzrechtliche Prifung erforderlich ist.

Vom Blro fur Gewasserdkologie und Umweltberatung, Schwabisch Hall vom
Januar 2019 wurden Untersuchungen zum speziellen Artenschutz gem. § 44
BNatSchG zur Prifung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
durchgefiihrt. Dabei wurde eine Bestandsaufnahme der Brutvogel des Offen-
landes im Plangebiet vorgenommen, die Begehungen erfolgten im April, Mai
und Juni 2018.

Als Brutvogelart des Offenlandes wurde die Feldlerche nachgewiesen, die
mit drei Niststandorten im Plangebiet und einem Niststandort aul3erhalb be-
troffen ist.

Zusammenfassend sind flur folgende Arten Mallinahmen in der Planung vor-
zusehen:
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Brutvogel: Vermeidung der Toétung von Brutvogelarten (Vermei-
dungsmalinahme V 1)

Feldlerche: Anlage von Feldlerchenfenstern oder Ackerbrachen auf 20
ha Flache (Kompensationsmaflinahme K 1)

Bei der Durchfiihrung der vorgeschlagenen MalRnahmen zur Verminderung,
Vermeidung und zur Kompensation von Eingriffen wird der Bebauungsplan
,Wohngebiet Sandhalde“ der Stadt Vellberg als mit den Zielen des Natur-
schutzes (§ 19, § 44 BNatSchG) vereinbar angesehen.

Die Untersuchungen zum speziellen Artenschutz des Blros flr Gewas-
serdkologie und Umweltberatung vom Januar 2019 sind als Anlage zum Be-
bauungsplan beigefigt.

Erganzende artenschutzrechtliche Untersuchungen

FUr den westlichen Teil des Plangebiets wurde vom Bau- und Umweltamt,
Fachbereich Kreisplanung eine Relevanzeinschatzung vom 16.03.2021 er-
stellt. Aufgrund der Grinlandstruktur und des Vorkommens zweier alter
Obstbaume mit Héhlungen soll ein Gutachten beauftragt werden zur Baum-
héhlenuntersuchung auf Brutvogel und Fledermause und zum Vorkommen
des Dunklen Ameisenknopf-Wiesenblaulings auf den Wiesenflachen.

Die Untere Naturschutzbehoérde des LRA Schwabisch Hall stimmt dieser Ein-
schatzung zu mit dem Ergebnis, dass eine erganzende artenschutzrechtliche
Untersuchung erforderlich ist.

Vom Biro Roland Steinbach, Ohringen wurden ergénzende artenschutz-
rechtliche Untersuchungen vom 16.07.2021 durchgeflhrt.

Untersucht wurden dabei der westliche Plangebietsbereich, sowie die Obst-
baumreihen entlang der Horgershofstralle und des Riegelackerwegs.

Die Baume wurden auf Héhlen und Vorkommen von Bruthabitaten von Vo6-
geln untersucht. Eine Nutzung durch geschutzte Tierarten konnte nicht fest-
gestellt werden. Die Baumreihe entlang der Horgershofstralle bleibt erhalten,
fur die Baume im Gewann Riegelackerweg sind konfliktvermeidende Mal3-
nahmen (Neupflanzung, Nistkasten flr Vogel und Fledermause) erforderlich.
Im Vorfeld wurde im Wiesenbereich des Gewanns Riegelackerweg der grole
Wiesenknopf als  Nahrungspflanze des  Dunklen  Wiesenknopf-
Ameisenblaulings festgestellt. Bei zweimaligen Begehungen im Frihsommer
2021 konnten jedoch keine Vorkommen des Grolien Wiesenknopfs festge-
stellt werden. Daher kann das Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings ausgeschlossen werden.

Die erganzenden artenschutzrechtlichen Untersuchungen des Buros Roland
Steinbach vom 16.07.2021 sind als Anlage zum Bebauungsplan beigefigt.

Starkregen

Aufgrund sich verandernder Wetter- und Niederschlagsereignisse kann es
auch in Gebieten auRerhalb von Gewassern zu Uberschwemmungen inner-
halb von bebauten Flachen kommen.

Diese Starkregenereignisse, die lokal begrenzt mit hohen Niederschlags-
mengen innerhalb kirzester Zeit einhergehen, kdnnen daher zu Gefahrdun-
gen innerhalb besiedelter Gebiete fluhren.
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Im Plangebiet kann es aufgrund der vorhandenen Topographie zu tempora-
ren Uberflutungen durch Starkregenereignisse kommen, bei denen insbe-
sondere Kellergeschosse oder tiefer liegende Offnungen an Gebauden durch
Verschlammungen oder Hochwasser beeintrachtigt werden kdnnen.
Insbesondere besteht im Bereich der stdlich gelegenen Grundstlicke entlang
der StralRen (StralRentiefpunkte) eine erhéhte Wahrscheinlichkeit / Risiko von
temporaren Uberflutungen durch Starkregenereignisse. Siehe auch Punkt 9
in der Begruindung.

Daher wird auf die Notwendigkeit einer Flachen- und Bauvorsorge sowie ei-
ner objektbezogenen Vorsorge ausdrucklich hingewiesen.

Immissionen aus Landwirtschaft

Im Stdwesten des Plangebiets befindet sich ein Stallgebaude mit Tierhaltung
eines landwirtschaftlichen Betriebes. Gemal Aussage des Landratsamtes
Schwabisch Hall — Landwirtschaftsamt vom 24.02.2020 wirden ,bei Wah-
rung eines Mindestabstandes von 80 m vom Mittelpunkt des Stallgebéudes
zum geplanten ndchsten Wohnhaus im Wohngebiet (..) die Immissionswerte
unterhalb 10% an gewichteten Jahresstunden liegen®. Weiterhin verbleiben
die geruchsbeladenen Kaltluftemissionen suidlich des geplanten Wohnge-
biets.

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Neben-
erwerbsbetrieb ohne Tierhaltung mit Wohngebaude und Betriebsgebauden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Bewirtschaftung der das Plangebiet
umgebenden landwirtschaftlichen Flachen, sowie daraus resultierende Larm-
Staub- und Geruchsbelastigungen (auch aulRerhalb der Geschaftszeiten und
am Wochenende) auf jeden Fall von den zuklnftigen Bewohnern des Bau-
gebiets als ortsublich hinzunehmen sind.

Immissionen Steinbruchbetriebe

Im Sudwesten sowie im Westen befinden sich zwei Steinbruchbetriebe. Der
Betrieb Schneider befindet sich stidwestlich in einer Entfernung von ca.
250m, der Betrieb Schumann liegt westlich in ca. 750m Entfernung zum 6&st-
lichen Plangebietsrand.

Aufgrund der Betriebsvorgange ist insbesondere mit Larmimmissionen im
Plangebiet zu rechnen.

Bestehende Leitungen

Entlang des Riegelackerwegs verlauft eine Gashochdruckleitung der EnBW
ODR (Flst. 2960). Diese wird nachrichtlich in die Plandarstellung tbernom-
men.

Im Westen des Plangebiets verlauft eine 20-kV-Freileitung der Netze BW, die
der Ubergeordneten Stromversorgung dient. Laut Auskunft der Netze BW ist
eine Verkabelung der Freileitung grundsatzlich madglich. Vorab ist dazu eine
Vereinbarung Uber die Kostentragung zu treffen.
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4. Beschreibung des Bestandes
4.1 Lage / Begrenzung

Das Plangebiet liegt im Stden des Stadtgebiets von Vellberg und grenzt an
den bestehenden siiddstlichen Ortsrand an.

Im Norden befindet sich die bestehende Bebauung an der Hoérgershofstralie
mit Wohngebauden, einem Lagergebaude und Gartenbereichen.

Im Osten und Siuden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen
sowie ein nach Sitden und ein nach Osten verlaufender Feldweg. Im Siden
liegt im weiteren Verlauf das Naturschutzgebiet Unteres Bihlertal mit dem
Bacheinschnitt des Steinbachs, der dort innerhalb einer bewaldeten Talklinge
in Richtung Buhler fliet. Im Stidwesten befindet sich ein landwirtschaftlich
genutztes Stallgebaude mit Tierbestand (Rinder). Dort befindet sich auch ein
Feldweg, der zum Steinbach fiihrt sowie der Riegelackerweg, der nach Wes-
ten weiterlauft. Im Westen grenzen Gartenbereiche und bestehende Wohn-
bebauung der Markgrafenallee an, im Nordwesten ein landwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetrieb ohne Tierhaltung mit Betriebs- und Wohngebauden.

Abb 1: Auszug aus digitaler topographischer Karte (Quelle: Daten- und Kartendienst der
LUBW)
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4.2 Derzeitige Nutzung der Flachen

Das geplante Baugebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache mit Acker-
bau genutzt. Im Westen befindet sich im stdlichen Bereich eine Wiesenfla-
che mit vier Obstbdumen.

Im Norden des Plangebiets besteht entlang der Hoérgershofstral’e eine
durchgangige Obstbaumreihe. Diese setzt sich auch im Siddwesten entlang
des Riegelackerwegs fort.

Im Westen verlauft eine 20 kv-Freileitung von Siden nach Norden.

Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs betragt ca. 5,2 ha.
4.3 Topographie

Das Plangebiet befindet sich an einem Hangbereich, der teilweise nach Nor-
den und hauptsachlich nach Siden stetig abfallt. Von der Hérgershofstralle
ausgehend zieht sich ein weitgehend ebener Bereich auf ca. 399,00 muNN
nach Osten. Von dort fallt das Gelande nach Norden zum Feldweg auf ca.
396,5 mUNN ab. Nach Suden fallt das bestehende Gelande regelmalig bis
zum Plangebietsrand auf ca. 395,00 miNN bzw. weiter westlich auf 394,00
muUNN ab.

Im Westen des Plangebiets fallt der Hang im Bereich der geplanten Bebau-
ung von ca. 396,00 mUuNN auf ca. 390,00 miNN ab und dann immer steiler
werdend bis ca. 384,00 muNN.

5. Stadtebauliche Zielsetzung

An der suddstlichen Ortslage von Vellberg soll neuer Wohnraum geschaffen
werden. Dazu soll der bisherige Ortsrand stadtebaulich geordnet erweitert
und nach Suden und Osten abgerundet werden. Im Flachennutzungsplan ist
das Baugebiet bereits als geplante Wohnbauflache vorgesehen und darge-
stellt.

Die geplante Bebauung ist linear entlang der organisch geschwungenen
Strallenfihrung angeordnet. Im Inneren des Gebiets soll teilweise eine ver-
dichtete Bebauung mit Mehrfamilienhausern, Doppel-, Reihen- und Ketten-
hausern entstehen. Zur Landschaft hin soll eine lockere Bebauung mit Ein-
familienhausern entstehen, die aufgrund der Gebaudestellung und der Topo-
graphie immer wieder Ausblicke auch von der inneren Bebauung in die Land-
schaft ermdglichen.

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die Erstel-
lung von Wohngebauden und dem Wohnen dienenden Nutzungen zu ermog-
lichen.

Aufgrund der geplanten Gebaudetypen soll das Plangebiet fir alle Bevolke-
rungsgruppen und Altersstrukturen attraktiv sein. Die Grundstticksgréien der
43 Einfamilienhduser variieren zwischen 400 m? und 800 m?, fiir die 8 Dop-
pelhaushalften, 3 Reihen- und 7 Kettenhduser sind GrundsticksgroRen zwi-
schen 200 m? bis 360 m? vorgesehen.
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In den geplanten 8 Mehrfamilienhdusern kénnen durch unterschiedliche, teil-
weise barrierefreie Wohnungen Angebote flir Singles, Paare oder altere
Menschen geschaffen werden.

Mit den verdichteten Wohnformen soll unter anderem den Anspriichen an ei-
ne verdichtete Bebauung mit Reduzierung des Flachenverbrauchs Rechnung
getragen werden, die auch im landlichen Raum immer mehr zum Tragen
kommt. Zudem sollen somit auch kleinere Wohneinheiten und Grundsticks-
grolRen geschaffen werden, die unterschiedlichen Interessensgruppen Mog-
lichkeiten bieten.

Die verschiedenen Wohnformen sorgen fir eine Altersgruppendurchmi-
schung und ein lebendiges Wohnquartier, in dem sowohl junge Familien mit
Eigenheimwunsch, als auch Einzelpersonen oder Paare ohne Eigenheim-
wunsch Wohnmaoglichkeiten finden kénnen. Zudem kénnen altere Menschen,
denen aufgrund der Lebensumstande ihre bisherige Wohnsituation zu grof3
geworden ist, im gewohnten sozialen Umfeld der Gemeinde weiter selbst-
standig wohnen.

Im Norden und in der Mitte des Plangebiets werden durchgangige Baufenster
festgesetzt, um auf den Grundstiicken eine flexible Ausrichtung der Gebaude
entlang der geplanten Strallen zu ermdglichen. Im Stiden werden Einzelbau-
fenster festgesetzt, um dort zwischen den Gebauden weiterhin Ausblicke in
die freie Landschaft zu ermoglichen. Dazu tragen auch Sichtkorridore in der
Plangebietsmitte bei, die zwischen den Baufenstern Ausblicke von Norden
nach Suden gewahrleisten sollen.

Fir jede Baumoglichkeit wird eine Erdgeschossfullbodenhdhe errechnet, die
sich an der geplanten StralRenhohe orientiert. Ebenso werden die Firsth6he
bzw. Gebaudehoéhe und die Traufhdhe festgesetzt, so dass die Gebaude in
ihrer HOhenentwicklung begrenzt sind und sich landschaftlich einfliigen. Fir
Ein- und Mehrfamilienhauser wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Dop-
pelhdusern festgesetzt, die sich an die bestehende Bebauung anlehnt. Flr
Ketten- und Reihenhauser wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
eine einseitige bzw. zweiseitige Grenzbebauung ermdglicht.

Im Norden soll ein Platzbereich mit Kinderspielplatz flir das Wohngebiet ent-
stehen, der als Quartierstreffpunkt dienen kann. Durch die Begrinung der 6f-
fentlichen StralRen mit Baumen und der Schaffung von kleinen Platzberei-
chen an Stral’en- und FulRwegeinmindungen soll im Strallenraum zusatzlich
eine Aufenthaltsqualitat flir die Bewohner geschaffen werden.

Ein weiteres stadtebauliches Ziel ist die umfassende Eingrinung des Plan-
gebiets zur Landschaft bzw. zu den Feldwegen und Ackerflachen. Dazu sol-
len nach Suden durch die Eingrinung der Grundsticke mit gebietsheimi-
schen Strauchern ein Ortsrand und eine Abschirmung zur landwirtschaftli-
chen Nutzung entstehen.

Charakteristisches Merkmal sind die bestehenden Obstbdume entlang der
Horgershofstral’e und des Riegelackerwegs. Die Obstbaumreihen sollen im
Norden, Osten und Westen des Plangebiets erhalten und erweitert werden,
um so eine gebietstypische Ortsrandeingriinung zu erhalten bzw. zu ergan-
zen.
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Die Grundstlicke sollen gemaf Festsetzungen ebenfalls begriint werden. Die
Verwendung von Schotter- Stein- und sonstigen Materialschittungen wird
ausgeschlossen.

Eine wichtige Zielsetzung ist die Berucksichtigung der Bauokologie im Plan-
gebiet. Durch die Ausrichtung der Dachflachen nach Siden ist die Nutzung
von Solaranlagen und Photovoltaik gewahrleistet, was zur Reduzierung von
klimaschadlichen Immissionen beitragt.

Im Plangebiet wird das Schmutz- und Regenwasser getrennt abgeleitet. Das
Regenwasser soll in einem naturnah gestalteten Ruckhaltebecken im Westen
des Plangebiets gesammelt und gedrosselt in den Steinbach eingeleitet wer-
den.

Die bestehenden Feldwege im Norden, Osten, Stiden und Westen bleiben
erhalten, so dass die Nutzung flr den landwirtschaftlichen Verkehr weiterhin
bestehen bleibt. Ebenso kdnnen die bestehenden Wege und Wegeverbin-
dungen nach Westen, Osten und Suden weiterhin fir FuRganger zur Erho-
lung und Freizeitgestaltung genutzt werden.

6. ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Horgershofstralde im Norden erschlossen. Dazu
wird die Einmundung in den Riegelackerweg ausgebaut. Entlang des nach
Suden fUhrenden Riegelackerwegs zweigt eine nach Osten fliihrende Haupt-
erschlieBungsstralle bis zum Sandhaldenweg ab. Von dort gehen zwei Quar-
tiersstralden als Ringerschlielung nach Suden.

Die HaupterschlieRungsstralie gliedert sich in einen 5,50 m breiten Fahrweg
und einen 2,00 m breiten Gehweg. Die Wohnquartiersstrale ist insgesamt
6,50 m breit und wird optisch durch eine asymmetrisch angeordnete Rinne in
einen Geh- und Fahrbereich getrennt. Die Rinne ist im Begegnungsfall tber-
fahrbar.

Durch die Ringstralde ist die problemlose Entsorgung mit Mullfahrzeugen ge-
sichert.

Der Riegelackerweg wird ebenfalls als HaupterschlieBung mit einer Fahr-
bahnbreite von 5,50m und einem Gehweg mit 2,00 m ausgebaut.

Im Westen zweigt eine Wohnquartiersstral’e als Stichstrale mit Wende-
hammer ab. Die Wohnstralte ist insgesamt 6,00 m breit und durch eine
asymmetrisch angeordnete Rinne optisch in Geh- und Fahrbereich getrennt.
Der Wendehammer ist fUr ein dreiachsiges Millfahrzeug ausgelegt und kann
als Quartiersplatz und Treffpunkt dienen.

Die ringférmigen Wohnstra3en sind mit breiten FuBwegen miteinander ver-
bunden, so dass eine futlaufige Durchgangigkeit auch im Siden gewahrleis-
tet ist. An den Einmindungen sind Aufweitungen mit Baumen vorgesehen,
die zum Verweilen oder als Treffpunkte dienen kénnen. Nach Osten sind
zwei fulRlaufige Anbindungen auf den Sandhaldenweg vorgesehen. Die nord-
liche Anbindung kann als Option fir eine mogliche Gebietserweiterung die-
nen. Nach Norden sind zwei FuRwege zur Horgershofstralle geplant, davon
einer entlang des Spielplatzes.
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Der bestehende FuBweg nach Siiden zum Steinbach wird erhalten, ebenso
die Aufenthaltsflache ,Zum Taubenloch®.

Nach Westen wird aus dem geplanten Baugebiet ein FuRweg entlang des
geplanten Regenrickhaltebeckens zu dem bestehenden FulRweg Tazenweg
gefuhrt.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Festgesetzt
werden die nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nut-
zungen. Damit sind neben der vorwiegenden Wohnnutzung erganzende 6f-
fentliche und private Einrichtungen, die das Wohnen nicht stéren, zulassig.

Als ausnahmsweise zulassig nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

festgesetzt, um eine diesbezlgliche Nutzung innerhalb der Gebaude in Ein-
zelfallen zu ermoéglichen. Damit sollen auch Ferienwohnungen im Sinne des
§ 13a BauNVO madglich sein. Die Nutzung als Ferienwohnung soll jedoch in
den Gebauden untergeordnet erfolgen, eine Nutzung als Boardinghouse ist
daher unzulassig.

Die dUbrigen nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Arten von Nutzun-
gen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlage flur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

werden als nicht zulassig festgesetzt.

Damit soll der Uberwiegende Wohncharakter auch im Hinblick auf die stadte-
bauliche Situation der angrenzenden Bebauung gesichert und beibehalten
werden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit im WA 1, WA 2 und WA 4 mit 0,4 fest-
gesetzt. Im WA 3 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt, da dort verdichtete
Wohnformen und eine flachensparende Bauweise ermdglicht werden sollen.
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
ist zulassig.

Um Flachenverbrauch durch oberirdische Parkplatze zu vermeiden, sind im
Bereich der Mehrfamilienhauser erdiberdeckte Tiefgaragen zulassig. Diese
durfen die zuldssige Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschrei-
ten.

Versickerungsfahige Belage sind nicht zur GRZ anzurechnen.
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Es werden Festsetzungen zu Gebaudehéhen getroffen fir geneigte Dacher
(GD), d.h. fur alle geneigten Dachformen, sowie speziell fiur Pultdacher (PD)
und fur Flachdacher (FD). Im WA 1, WA 3 und WA 4 wird die Firsthéhe bei
geneigten Dachern auf maximal 8,50 m begrenzt. Die Gebaudehohe wird bei
Flachdachern auf maximal 6,50 m begrenzt. Bei Pultdachern wird im WA 1
und WA 3 die zulassige Traufhéhe von 5,50 m an der niedrigen Seite gemes-
sen. Aufgrund der Gelandeverhaltnisse wird im WA 4 fur Pultdacher eine Ge-
baudehohe festgesetzt, diese ist auf 6,50m begrenzt und wird an der héchs-
ten Gebaudeseite gemessen.

Im WA 2 wird bei geneigten Dachern eine Firsthohe von maximal 11,00 m,
bei Flachdachern und Pultdachern eine Gebaudehdhe von 10,00 m festge-
setzt, um auch Mehrfamilienhauser zu ermaoglichen.

Die Traufhdhen werden ebenfalls begrenzt.

Im Bebauungsplan wird fir jedes Grundstlick eine Erdgeschossfullbodenhé-
he festgesetzt. Diese orientiert sich an den geplanten Strallenhéhen. Von der
festgesetzten ErdgeschossfulRbodenhdhe darf nicht mehr als +/- 0,3 m ab-
gewichen werden.

Die First-, Trauf- und Gebaudehéhen werden bezlglich der im Bauantrag
festgelegten Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) errechnet, so dass die Ge-
baude sich harmonisch in die Hangsituation einfligen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als maximal zweigeschossig festgesetzt, um
die Hohenentwicklung der Gebaude zu begrenzen. Dazu tragt auch die
Dachneigung von 20° bis 35° fur geneigte Dacher, 5° bis 10° flr Pultdacher
und 0° bis 5° flr Flachdacher bei. Aufgrund der Hangneigung der Grundsti-
cke sollen zur Talseite hin die 2. Vollgeschosse bzw. die Keller- / Unterge-
schosse durch Vor- bzw. Riucksprung versetzt werden.

7.3 Bauweise

Im WA 1 und WA 4: Die geplante Bebauung soll als offene Bauweise erfol-
gen mit einer maximalen Gebaudelange der Hauptgebaude von 18 m. Zulas-
sig sind Einzelhdauser und Doppelhauser. Mit der Beschrankung der Gebau-
delangen wird eine kleinteilige Gebaudestruktur erzielt. Angebaute Garagen
bleiben unbericksichtigt.

Im WA 2: Die geplante Bebauung soll als offene Bauweise erfolgen, mit einer
maximalen Gebaudelange der Hauptgebaude von 25 m. Zulassig sind Ein-
zelhauser und Doppelhauser. Mit der Beschrankung der Gebaudelangen soll
auch fur Mehrfamilienhauser eine gegliederte Gebaudestruktur und kleinteili-
gere Kubatur erzielt werden.

Im WA 3: Die geplante Bebauung soll als abweichende Bauweise erfolgen.
Zusatzlich ist auch eine offene Bauweise zulassig.

Die abweichende Bauweise ist in Form einer einseitigen Grenzbebauung der
Hauptgebaude (Kettenhduser, Reihenrandhauser) bzw. als zweiseitige
Grenzbebauung (Reihenmittelhduser) entlang der angrenzenden Erschlie-
Rungsstralle zulassig. Eine Langenbeschrankung der Ketten- und Reihen-
hauszeilen wird nicht festgesetzt.
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Die Hauptgebaude sind ohne seitlichen Grenzabstand an einer Grundstlicks-
grenze bzw. an zwei Grundstlicksgrenzen zu errichten. Ausgenommen davon
ist das jeweilige Anfangsgrundstiick, hier ist das Hauptgebaude mit einem
Abstand von 2,5 m zur Grundstlicksgrenze zu errichten. Bei Kettenhausern
sind die Nebengebaude jeweils im Anschluss an das Hauptgebaude und an
der gegenuberliegenden Grundstlicksgrenze zu errichten. Durch die Gliede-
rung Hautgebdude — Garage — Hauptgebaude — Garage... ist eine bauliche
und optische Gliederung gewahrleistet.

Zusatzlich ist neben der abweichenden eine offene Bauweise zulassig mit ei-
ner maximalen Gebaudelange der Hauptgebaude von 18 m. Zulassig sind
Einzelhauser und Doppelhauser.

Sofern eine Bebauung mit Kettenhausern nicht méglich ist, kdnnen somit die
Grundsticke mit Doppelhausern oder freistehenden Einfamilienhdusern be-
baut werden.

7.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptgebauderichtungen bzw. mindestens 2/3 der Hauptgebaudelange
sind parallel zu den eingezeichneten Richtungen zu erstellen, um die Gebau-
de in den natlrlichen Hangverlauf einzufigen bzw. dem Stral3enverlauf an-
zupassen.

Abweichungen bis zu 15° sind zulassig, um die Gebaude den jeweiligen Ge-
landesituationen und der erforderlichen Stdausrichtung zur Nutzung regene-
rativer Energien anzupassen.

7.5 Zulassige Zahl der Wohnungen

Im WA 1, WA 3 und WA 4:

Eine bauliche Verdichtung durch Mehrfamilienhauser bzw. Geschosswoh-
nungsbau, die durch die Ausnutzung der durchgangigen Baufenster und der
Hangsituation sonst moglich ware, soll vermieden werden. Daher wird die
maximale Zahl der Wohnungen auf zwei Wohnungen pro Einzelhaus und ei-
ne Wohnung je Doppelhaushalfte beschrankt.

Im WA 2:

Es wird keine Beschrankung der zulassigen Anzahl der Wohnungen festge-
setzt, um unterschiedliche Wohnformen und Wohnungsgréfien innerhalb der
Gebaude zu ermdoglichen.

7.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO), wie z.B. Gartenlauben, dirfen auch in
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer verfahrensfreien
Grofde von 40 cbm Bruttorauminhalt gebaut werden.
In den als private und o&ffentliche Grinflachen / Pflanzgebotsflachen festge-
setzten Bereichen sind Nebenanlagen nicht zulassig.
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7.7 Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze

Tiefgaragen, Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellplatze sind auch
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig, nicht jedoch auf
den festgesetzten Grunflachen und Pflanzgebotsflachen. Zur o6ffentlichen
Verkehrsflache missen entsprechende Abstande eingehalten werden, um
Rangiervorgange im 6ffentlichen Raum zu minimieren.

Alle befestigten privaten Flachen flr Stellplatze, Zufahrten und Wege sind so
anzulegen, dass eine Versickerungsfahigkeit fur Niederschlagswasser ge-
wahrleistet ist.

Entlang der Erschlielungsstrallen werden 14 o6ffentliche Parkplatze neu aus-
gewiesen.

7.8 Versorgungsflachen (Umspannstation)

Zur Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat sind zwei zusatzliche Um-
spannstationen erforderlich. Diese sollen im Einmindungsbereich zwischen
Hoérgershofstrale und Riegelackerweg sowie im Nordosten des Plangebiets
errichtet werden.

Die Standorte werden als Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung Trafostation in der Planzeichnung festgesetzt.

7.9 Versorgungsleitungen

Niederspannungsfreileitungen einschliellich Fernmeldeleitungen sind we-
gen der Beeintrachtigung des Siedlungsbildes aus stadtebaulichen Griinden
nicht zuladssig. Im Zuge des Stra’enbaues kdénnen problemlos Leitungen
bzw. Leerrohre eingelegt werden.

Hinweis: Die bestehende 20 kv-Freileitung der Netze BW hat weiterhin Be-
standsschutz. Im Zuge der ErschlieBungsplanung soll diese verlegt und un-
terirdisch gefuhrt werden.

Eine Vereinbarung Uber die Kostentragung wird mit der Stadt Vellberg und
der Netze BW getroffen.

Hinweis: Die bestehende Gashochdruckleitung der EnBW ODR im Bereich
des Riegelackerwegs wird nachrichtlich in die Plandarstellung tGbernommen.

7.10 Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Der auf privaten und o6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagsabfluss
darf nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden. Dies gilt
auch fur Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung ohne Zwangsent-
leerung und fur Drainagen.

Zur Entlastung des Kanalsystems sowie um Uberschwemmungsgefahr zu
mindern und den Wasserhaushalt zu schonen, ist die Nutzung von Regen-
wasserrickhalteanlagen (z.B. als Retentionszisterne, Raintank, Gartenteich
0.a.) auf den Grundstlicken zulassig.
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Hinweis: Fur die Baugrundstlicke BPL 6, 21, 22, 23 und 26 ist aufgrund der
Hohenlage der Anschluss einer Regenwasserriuckhalteanlage an den Re-
genwasserkanal zu prufen. Eventuell sind alternative Anschlisse an den
Regenwasserkanal zu wahlen (z.B. normale Zisternen ohne Retentionspo-
tential, direkte Ableitung des Regenwassers an den Regenwasserkanal,
0.4.). Eine direkte Ableitung in den Regenwasserkanal ist mit der Stadt Vell-
berg abzustimmen.

7.11 Griunplanerische Festsetzungen

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

Ausgleichsmalnahme Bruthabitate Feldlerche aufRerhalb des Bebauungs-
plans

Als Ausgleich fiir den Verlust von vier Bruthabitaten der Feldlerche sind 8 —
10 Feldlerchenfenster in Kombination mit der Anlage von 4.000 gm Bluhstrei-
fen aulRerhalb des Plangebiets zu erstellen.

Baufeldraumung Lebensstatten Brutvogelarten

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen fir die im Gebiet vorkom-
menden und potentiell im Plangebiet britenden Vogelarten muss die Baufeld-
raumung einschlieBlich grundlegender ErschliefungsmalRnahmen grundsatz-
lich auRerhalb der Brutzeit, das heif3t im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Feb-
ruar, durchgefuhrt werden.

AusgleichsmalRnahme bestehende Birnbdume

Fur die voraussichtliche Rodung von drei bestehenden Birnbaumen im Wes-
ten des Plangebiets ist die Neupflanzung von drei hochstammigen Obstbau-
men regionaler Sorten und das Anbringen von drei Nistkasten fur Vogel und
Fledermause als konfliktvermeidende MalRnahme vorzusehen. Die Obstbau-
me sind im Bereich der 6ffentlichen Obstbaumreihe als Lickenschluss oder
innerhalb der PFG 3 (Retentionsflache) anzupflanzen.

Beleuchtung
Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist flr die Stralen-, Gehweg- und

Parkplatzbeleuchtung insektenschonende Beleuchtung nach aktuellem Stand
der Technik zu verwenden. Es sind Leuchten zu wéahlen, die kein Streulicht
erzeugen. Die Aulienbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Min-
destmald zu beschranken.

Begriinung von Flachdachern
Flachdacher von Garagen und Carports sind zu begriinen. Es wird eine ex-
tensive Begrinung mit Arten der Pflanzenliste 4 empfohlen.

Ausschluss von Steinschittungen

Stadtebaulich und dkologisch sind Gartengestaltungen durch Steinschittun-
gen unerwlnscht. Aus diesem Grund werden Festsetzungen getroffen, die
diese auf das notwendige Mal} beschranken sollen. Wege sind davon nicht
betroffen, da sie unter den Begriff der ,baulichen Anlagen® fallen.
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Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit ist die Anla-
ge von monotonen, flachigen Steingarten durch die Ausbringung von Schot-
ter, Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Materialschittun-
gen unzulassig. Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen, die nicht auf
die Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet werden, sind gartnerisch als unver-
siegelte Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Wasser-
dichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur zur An-
lage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zulassig.

Vermeidung von Vogelschlag

Fur groRere Glasfassaden und Fenster ist mittels geeigneter MalRnahmen
Vogelschlag zu vermeiden. Nach derzeitigem Stand der Forschung sind als
wirksam erwiesen Vogelschutzglas der Kategorie A, Strukturen hinter der
Glasscheibe (z. B. Vorhange), Vermeidung verglaster, durchsichtiger Ecken
(z.B. in einem Treppenhaus), vertikale und horizontale Linien in engen Ab-
standen oder Punktraster.

Private und offentliche Griinflaichen, Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Entlang der sudlichen Grundstlicke werden als Randeingriinung zur offenen
Landschaft private Grinflachen mit Pflanzgeboten fir Straucher festgesetzt
(PFG 1). Es wird ein durchgangiger Gehdlzstreifen festgesetzt, der als Puffer
und Abschirmung dient. Die Pflanzung soll im Abstand von 1,5 m zu den
Feldwegen und landwirtschaftlichen Nutzflachen erfolgen, so dass eine land-
wirtschaftliche Nutzung ungestort moglich ist.

Entlang des Riegelackerwegs im Westen und Siden des Plangebiets und
entlang der Horgershofstralle im Norden und des Feldwegs im Osten werden
offentliche Grinflachen festgesetzt. Diese dienen als Verkehrsgriin entlang
der bestehenden Wege sowie als Begriinung der Stralleneinmindungen. Die
Flache mit den bestehenden Obstbdumen im Siden wird als o6ffentliche
Grinflache festgesetzt.

Im Norden des Plangebiets wird eine offentliche Grinflache festgesetzt, die
als Kinderspielplatz gestaltet werden soll. Der Spielplatz soll entsprechend
begrint und mit Laubbaumen und Strauchern bepflanzt werden, um eine an-
genehme Aufenthaltsqualitat mit schattigen und besonnten Bereichen zu
schaffen.

Das Plangebiet soll von Westen, Norden und Osten mit einer Obstbaumreihe
durchgangig eingegrint werden, um den ortsbildprdgenden Charakter der
Obstbaumeingrinung weiterzufihren. Dazu sind in den Pflanzgebotsflachen
PFG 2 hochstdammige heimische Obstbdume in regelmaligem Abstand an-
zupflanzen. Die Grundstiicke sind so einzufrieden, dass die Obstbaumreihe
eindeutig als Grundstlicksabschluss erkennbar ist.

Zur Gliederung und Belebung des Strallenraums sollen im Bereich der offent-
lichen Stellplatze sowie der privaten Stellplatze der Mehrfamilienhauser
hochstammige Laubbaume gepflanzt werden. Ebenso sollen an den Ful3-
wegeverbindungen Laubbaume gepflanzt werden, um Platzbereiche mit Auf-
enthaltscharakter zu schaffen.
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Innerhalb der privaten Grundstiicke ist je 500 m? Grundstiickfliche ein hoch-
stammiger Baum anzupflanzen, um z.B. Nist- oder Sitzmdglichkeiten fir Vo6-
gel zu schaffen und das Plangebiet zu durchgriinen. Sofern fir Grundstlicke
bereits ein Pflanzgebot fir Obstbaume (PFG 2) festgesetzt ist, missen keine
zusatzlichen Baume angepflanzt werden.

Die bestehenden Obstbaume entlang des Riegelackerwegs und der Horgers-
hofstrale sollen als Obstbaumreihe erhalten und bei Abgang entsprechend
ersetzt werden. Vorhandene Baumlucken innerhalb der Baumreihe sind mit
Obstbaumen zu ersetzen, um den durchgangigen und ortsbildpragenden
Charakter der Obstbaumeingrinung zu erhalten. Die Grundstiicke sind so
einzufrieden, dass die Obstbaumreihe eindeutig als Grundstiicksabschluss
erkennbar ist.

Innerhalb der festgesetzten Pflanzgebotsflachen (PFG 1,2) sind jegliche bau-
liche Anlagen sowie Terrassen 0.a. unzulassig.

Der Bereich des Pflanzgebots Regenrtickhaltebecken PFG 3 wird als 6ffentli-
che Grunflache festgesetzt und ist als extensive Wiese mit Baumen und
Strauchern zu begriinen. Der Sohle- und Béschungsbereich des Beckens ist
mit feuchten Hochstaudenfluren zu begriinen. Die Pflege der Flachen soll ex-
tensiv erfolgen, um Lebensraum flr Insekten und Falter zu ermdéglichen.

Pflanzenlisten

Zur Bepflanzung und Begrinung der privaten Grundstiicke werden gebiets-
heimische Baume und Straucher und Pflanzenarten gemaly den Pflanzenlis-
ten 1 bis 6 empfohlen.

8. Ortliche Bauvorschriften
8.1 Dachform und Dachneigung

Als Dachform sind alle geneigten Dachformen, sowie Pultdacher und Flach-
dacher zulassig, um auch im Hinblick auf eine mégliche Solar- und Photovol-
taiknutzung einen grofden Spielraum zu gewahrleisten. Die Dachneigung soll
bei geneigten Dachern zwischen 20° und 35°, bei Pultdachern zwischen 5°
und 10° und bei Flachdachern zwischen 0° und 5° ausgefihrt werden. Ver-
setzte Firste sind ebenfalls zulassig.

Die Dacheindeckung soll in Angleichung an die bestehende Bebauung mit
roten bis rotbraunen sowie grauen bis anthrazitfarbigen Dachziegeln oder
Dachsteinen erfolgen. Fur Pultdacher mit 5° - 10° Dachneigung sind auch
beschichtete, nicht glanzende und nicht reflektierende Metalleindeckungen in
rot bis rotbraun, sowie grau und anthrazitfarbig zulassig.

Flachdacher bei Hauptgebauden sowie bei Garagen und Carports sind nur
zulassig, wenn sie begrunt sind.

Sofern auf dem Dach eine Photovoltaikanlage installiert wird, kann auf dieser
Teilflache auf eine Begriinung verzichtet werden.
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Zulassig sind untergeordnet auch Glas und metallfarbene Materialien wie
Kupfer.

Aus energetischen und 6kologischen Griinden sind Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen allgemein zulassig und erwinscht.

Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchgiebel) sind zulassig, werden jedoch
zur Harmonisierung der Dachlandschaft in Anordnung und Ausmalien be-
schrankt.

Angebaute Garagen und Nebenanlagen sind in Dachform, Dachneigung
und Dachdeckung den Hauptgebauden anzupassen.

Es werden nur ortstypische Materialien zugelassen, die das Strallen- und
Ortsbild nicht beeintrachtigen und sich in die natlrliche Umgebung einfligen.
Grelle und reflektierende Materialien und Farben sind nicht zulassig.

8.2 Einfriedungen und Stiitzmauern

Die Einfriedungen und Stitzmauern werden hinsichtlich ihrer Lage zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen in ihrer Gestaltungsfreiheit aus stadtebaulichen
Grinden (Wahrung des Ortsbildes) beschrankt. Dies betrifft die Hohe sowie
die Materialwanhl.

Das Lichtraumprofil darf nicht eingeschrankt werden, daher ist gegentber
dem Fahrbahnrand mit Stitzmauern und Einfriedungen ein Abstand von
mind. 0,5 m einzuhalten.

8.3 Stellplatze

Aus 0Okologischen Griinden sind die Stellplatze mit wasserdurchlassigen Be-
lagen wie Rasengittersteine o. a. auszuflhren.

Auf den Baugrundstiicken sind bei Wohnungen bis 45 m? GroRe 1 Stellplatz
pro Wohnung, bei Wohnungen von mehr als 45 m? GroRe 2 Stellplatze pro
Wohnung herzustellen.

Die hohere Stellplatzanzahl ist bedingt durch den hohen Motorisierungsgrad
im landlichen Raum und soll aus stadtebaulichen Grinden ein Zuparken der
ErschlieBungsstralien verhindern.

Sogenannte ,gefangene Stellplatze* fir verschiedene Wohnungen sind unzu-
lassig, d.h. die jeweils notwendigen Stellplatze verschiedener Wohnungen
mussen unabhangig voneinander anfahrbar sein.

8.4 Aufschiittungen und Abgrabungen / Gelandegestaltung

Da die Baugrundstlicke Uberwiegend eine relativ starke Hangneigung auf-
weisen, ist das Anlegen von Béschungen nicht auszuschliel3en. Die Begren-
zung der maximal zulassigen Neigung von 1:1,5 mit der Angabe der maxima-
len Ho6he der Boschungen dient dazu, eine landschaftsgerechte Einbindung
der Baugrundstiicke in die umgebende Kulturlandschaft sicherzustellen. Die
Verwendung von Trockenmauern erhoht die Strukturvielfalt fur Kleinlebewe-
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sen. Die Trockenmauern sollen eine gewisse Einheitlichkeit aufweisen und
sich an die ortsublichen Materialien und Bauweisen anlehnen.

9. Ver- und Entsorgung

Die Einrichtungen flr die Ver- und Entsorgung des Planungsgebiets werden
in den o6ffentlichen Erschlielungsflachen verlegt.

Fur die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat ist die Errichtung von
zwei Umspannstationen erforderlich mit den Mafien 5,0 x 5,50 m. Die Tra-
fostationen sollen im Einmundungsbereich der Hoérgershofstralle / Rie-
gelackerweg sowie im Nordosten des Plangebiets errichtet werden.

Die bestehende Gashochdruckleitung im Riegelackerweg (Flst. 2960) wird
nachrichtlich in die Plandarstellung Ubernommen.

Die bestehende 20-kV-Freileitung der Netze BW, welche im Westen des
Plangebiets verlauft, soll in Abstimmung mit der Netze BW verkabelt werden.

Im Plangebiet wird das Schmutz- und Regenwasser getrennt abgeleitet.
Aufgrund der Topographie kann je nach Hohenlage der Gebaude oder bei
der Ausfihrung von Kellergeschossen eine Hebeanlage fir Schmutzwasser
erforderlich sein. Dies betrifft die folgenden Grundstiicke: BPL 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 44.

Das Regenwasser soll in einem Regenruckhaltebecken im Westen des Plan-
gebiets gesammelt und gedrosselt in den Steinbach eingeleitet werden.

Auf den privaten Grundstlicken sind Regenrlckhalteanlagen zur Nutzung von
Regenwasser zulassig und erwunscht.

Hinweis auf MaRnahmen zu Starkregen

Im Plangebiet kann es zu temporaren Uberflutungen durch Starkregen-
ereignisse kommen, wobei insbesondere Kellergeschosse oder tiefer liegen-
de Offnungen an Gebauden durch Verschldammungen oder Hochwasser be-
eintrachtigt werden kdnnen.

Insbesondere besteht im Bereich der stidlich gelegenen Grundstlicke entlang
der StralRen (StralRentiefpunkte) eine erhdhte Wahrscheinlichkeit / Risiko von
temporaren Uberflutungen durch Starkregenereignisse. Die Stralentiefpunk-
te befinden sich zwischen den Baufenstern im Bereich der Grundstiickgren-
zen, um einen mdglichst ungehinderten Abfluss nach Stiden zu ermdglichen.

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Starkregenkorridore auf den Grund-
stiicken BPL 12 und 13, BPL 18 und 19, sowie BPL 21 und 22 ist daher ent-
lang der Grundstlicksgrenzen von der Errichtung von baulichen Anlagen in
Form von geschlossenen Gebauden (Garagen, Nebenanlagen, Garten-
schuppen) abzusehen.

Auf die Notwendigkeit einer Flachen- und Bauvorsorge sowie einer objektbe-
zogenen Vorsorge wird daher ausdrucklich hingewiesen. Von den Bauherren
sind im Rahmen des Eigenschutzes entsprechende Mallnahmen an den Ge-
bauden oder auf den Grundstiicken zu treffen und insbesondere tiefer lie-
gende Offnungen drucksicher auszulegen (z.B. Kellerlichtschachte mit An-
schlag).
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10. Raumlicher Geltungsbereich

Stadt Vellberg, Gemarkung Vellberg:

Flurstlcke Nr.: 519/1, 519/2, 520, 2958, 2959, 2968, 2969, 2970, 2971, 2972,
2973, 2974, 2975.

Teilflache von FIst.Nr.: 1208 (Tazenweg), 2960 (Riegelackerweg), 2965,
2966, 2976 (Sandhaldenweg), 2977 (Horgershofstralie).

11. Flachen- und Zahlenangaben

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 5,2 ha (52.080,44 m?).

Gesamtflache brutto 5,2 ha (52.080,44 m2) 100 %
Wohnbauflache neu 3,5 ha (34.738,60 m2) 67 %
ErschlieRungsflache 1,1 ha (11.448,52 m?) 21 %
Private Grunflache 0,2 ha (1.977,88 m2) 4 %
Offentliche Griinfliche 0,4 ha (3.915,44 m2) 8 %

Zahl der Wohnungen:

Bereich WA 1, WA 3 und WA 4: 2 Wohnungen pro Wohngebaude und
Grundstlck
Bereich WA 2: keine Begrenzung

Wohngebaude: Einfamilienhduser geplant: 57 (53 EFH, 4 DH)
Mehrfamilienhduser geplant: 8 (mit ca. 6 - 8 Wohnun-
gen pro Gebaude)

Zahl der Einwohner (E):

Berechnung Einfamilienhduser:

Bei Annahme von 2,2 Bewohnern (B) je Wohnung und 2 Wohnungen pro
Gebaude ergeben sich maximal 250,8 Einwohner (E) (2,2 x 57 x 2).

Sollten die Wohnhauser mit 2,2 Bewohnern und 1,5 Wohnungen belegt sein,
ergeben sich 188,1 Einwohner.

Berechnung Mehrfamilienhauser:

Bei Annahme von 2,2 Bewohnern (B) je Wohnung und 6 Wohnungen in 8
Mehrfamilienhdausern ergeben sich 105,6 Einwohner (E) (2,2 x 8 x 6).

Bei Annahme von 1,5 Bewohnern (B) je Wohnung und 6 Wohnungen in 8
Mehrfamilienhdusern ergeben sich 72 Einwohner (E) (1,5 x 8 x 6).

Stadtebauliche Dichte:

Bruttowohndichte, bezogen auf den Geltungsbereich:

356,4 (250,8 + 105,6) : 5,2 ha = 68,54 E/ha
260,1 (188,1 + 72) : 5,2 ha = 50,02 E/ha

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist die Mindest-Bruttowohndichte
fur Kleinzentren (Verdichtungsbereich im landlichen Raum) unter 2.4.0 (5) mit
45 EW/ha angegeben.
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Die Vorgaben des Regionalplans sind im Baugebiet daher eingehalten und
werden sogar deutlich tGberschritten. Damit wird dem stadtebaulichen Grund-
satz des flachensparenden Bauens Rechnung getragen.

12. ErschlieBungskosten

Fur die ErschlieBung, Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind folgende
Kosten anzusetzen:

Wird im weiteren Verfahren ergénzt

13. Umweltbericht und naturschutzfachliche Gutachten

Gemal § 2a Nr. 2 BauGB wurde ein Umweltbericht vom 29.09.2022 vom BU-
ro Roland Steinbach, Ohringen erstellt, in dem die unmittelbaren und mittel-
baren Auswirkungen des geplanten Baugebiets auf die Umweltbelange Men-
schen, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Luft
und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachguter sowie die Wechselwirkungen
zwischen den Umweltbelangen beschrieben und bewertet werden. In den
Umweltbericht wurde die naturschutzfachliche Eingriffsregelung, bei welcher
der Eingriff in Natur und Landschaft geman § 1a Abs. 3 BauGB ermittelt wird,
integriert.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung und ist die-
ser beigeflgt.

Nach der Bewertung der einzelnen Umweltbelange beziglich des Eingriffs
werden MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, sowie
fur die nicht zu vermeidenden Eingriffe Mallnahmen zum Ausgleich gefordert,
die im Bebauungsplan durch entsprechende textliche Festsetzungen umzu-
setzen sind.

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Folgende MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:
Minimierung der Oberflachenversiegelung auf das unbedingt notwen-
dige Mal}, Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen flr private
Stellplatze und Zufahrten.
Dachbegriinung fir Flachdacher von Hauptgebauden, Garagen und
Carports.
Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit LED-Lampen.
Entwasserung des Gebietes im Trennsystem. Anlage eines Regen-
rickhaltebeckens zur Pufferung des anfallenden Oberflachenwassers
und extensive Begrinung.
Minimierung der Beeintrachtigungen des Klimas durch energiesparen-
de Bauweise und Nutzung regenerativer Energien.
Zaune / Einfriedungen mit fur Kleintiere durchlassigem Bodenabstand.
Vermeidung von Vogelschlag durch geeignete MalRnahmen an Glas-
fassaden.
Erhalt der bestehenden Obstbaumreihen durch Festsetzung von
Pflanzbindungen (PFB).
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Eingrinung des Plangebiets zur Landschaft durch Festsetzung von
Pflanzgeboten fur Straucher (PFG 1).

Anpflanzung von Obstbaumen zur Fortfihrung der Obstbaumreihen
durch Festsetzung von Pflanzgeboten (PFG 2).

Pflanzung von Einzelbaumen auf privaten und o&ffentlichen Flachen.
Ersatzpflanzung von 3 Obstbdumen mit Anbringung von Nistkasten als
konfliktvermeidende Malinahme.

Vermeidungsmalinahme V 1: Baufeldfreimachung in der Zeit vom 01.
Oktober bis 28. Februar als VermeidungsmalRnahme hinsichtlich der
Feldlerchenvorkommen.

KompensationsmaBnahmen

Folgende MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:
Herstellung von 8-10 Feldlerchenfenstern in Kombination mit der An-
lage von 4.000 m? Bluhstreifen aul3erhalb des Plangebiets als Aus-
gleich fur den Verlust von vier Bruthabitaten.

Folgende MalRnahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan Uber-
nommen:
Schutz des Oberbodens, Abschieben des Oberbodens zu Beginn aller
Erdarbeiten auf den betroffenen Flachen (DIN 18915).
Gezieltes Erdmassenmanagement fur die anfallenden Aushubmas-
sen, Okologisch sinnvoller Einbau der Oberboden- und Rohboden-
massen in der Nahe des Aushubgebietes.

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplans

AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb des Plangebiets werden im weiteren Ver-
fahren festgelegt.

,Sicherung der Kohdrenz von Lebensstétten der europdischen Vogelarten
Da es sich bei der Feldlerche um eine landes- wie bundesweit ,gefédhrdete
Art handelt, ist zur weiteren Sicherung der Kohdrenz von Lebensstéatten die
Schaffung von Ausgleichsfldchen notwendig (KompensationsmalBnahmen K1
laut WoLF 2019): Anlage von 4.000 m? Bliihstreifen in Kombination mit 8-10
Lerchenfenstern.”

113

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

,Der aktuelle Wert des Planungsgebietes betrégt insgesamt 303.750 Oko-
punkte. Unter Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans
ergibt sich ein Gesamtflachenwert von 246.526 Okopunkten. In der Gesamt-
bilanz ergibt sich somit ein Defizit von 57.224 Okopunkten. Das bedeutet,
dass der Eingriff beim Umweltbelang Pflanzen und Tiere innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans nicht ausgeglichen werden kann, so
dass weitere MalRnahmen zum Ausgleich oder zum Ersatz erforderlich sind.
(....)

Der aktuelle Wert des Plangebiets beim Umweltbelang Boden betragt
389.360 Okopunkte. Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ergibt sich ein Gesamtflichenwert von 170.800 Okopunkten. In
der Gesamtbilanz ergibt sich beim Umweltbelang Boden somit ein Defizit von
218.560 Okopunkten.
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Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird mit einem schonenden Umgang und
dem Wiedereinbau des Oberbodens gemindert.

Zur Kompensation des verbleibenden Defizits werden weitere Ausgleichs-
malinahmen aullerhalb des Plangebiets erforderlich. Diese sind im weiteren
Verfahren abzustimmen.*

Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung

Im Fruhjahr / Sommer 2018 wurde eine Brutvogelkartierung des Buros flr
Gewasserokologie und Umweltberatung M. Wolf, Schwabisch Hall durchge-
fuhrt:

Im Untersuchungszeitraum zwischen April und Juni 2018 konnten innerhalb
des Planungsgebiets vier brutende Feldlerchenpaare nachgewiesen werden,
ein weiteres Vorkommen liel3 sich mit einigem Abstand hierzu auf den &stlich
angrenzenden Ackerflachen nachweisen. Das von den Feldlerchen besiedel-
te Offenland umfasst unter Berilicksichtigung des Plangebiets und der stdlich
davon gelegenen Flachen etwa sieben Hektar. Die Siedlungsdichte liegt mit
5,7 Brutpaaren pro 10 ha Flache etwas Uber dem Durchschnitt. Die erhdhte
Revierdichte steht vermutlich im Zusammenhang mit den durch die Kuppen-
lage bedingten glinstigen Standorteigenschaften.

Zur Vermeidung von Toétungsverboten gemaly § 44 BNatSchG miuissen als
Malnahme Baufeldraumungen in der Zeit von 01. Oktober bis 28. Februar
durchgeflihrt werden. Zur Vermeidung von Eingriffen in die Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der Feldlerche und zur Sicherung der Koharenz von Le-
bensstatten sind als KompensationsmalRnahme die Schaffung von Ersatzle-
bensrdaumen als Lerchenfenster und/ oder Ackerrandstreifen erforderlich.

Erganzende artenschutzrechtliche Untersuchungen

Vom Biro Roland Steinbach, Ohringen wurden ergénzende artenschutz-
rechtliche Untersuchungen vom 16.07.2021 durchgeflhrt.

Dabei wurden die Baume und der Wiesenbereich des westlichen Plange-
bietsbereich untersucht.

Hohlen oder Vorkommen von Bruthabitaten flr Végel wurden nicht festge-
stellt. Die Baumreihe entlang der Horgershofstrae bleibt erhalten, fur die
Baume im Gewann Riegelackerweg sind konfliktivermeidende MalRnahmen
(Neupflanzung, Nistkasten) erforderlich.

Das Vorkommen des groRen Wiesenknopfs stellt eine Nahrungspflanze des
Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings dar. Bei zweimaligen Begehungen
im Frihsommer 2021 konnten keine Vorkommen des GrofRen Wiesenknopfs
festgestellt werden. Daher kann das Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings ausgeschlossen werden.
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14. Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

Die zusammenfassende Erklarung wird im weiteren Verfahrensverlauf er-
ganzt und fortgeschrieben.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplans

Die Stadt Vellberg beabsichtigt, auf der Gemarkung ihres Stadtgebiets neues
Wohnbauland zu erschlieRen. In der Stadt Vellberg stehen derzeit keine
Grundsticke mehr zur Verfligung, die bebaut werden kénnten.

Die Nachfrage nach Bauplatzen vor allem von Familien und aus der ortsan-
sassigen Bevolkerung ist grof3, daher soll mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Sandhalde“ die Nachfrage an stadt- und wohnortnahem Wohn-
raum bedient werden.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérden-
beteiligung

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und Trager
offentlicher Belange fand vom XX.XX.2022 bis XX.XX.2022 statt.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden
mehrere Anregungen geaullert, die hinsichtlich ihrer Umwelt- und Planungs-
relevanz als bedeutsam eingeschatzt werden. In der Sitzung des Gemeinde-
rats der Stadt Vellberg am XX.XX.2022 wurden diese Anregungen wie folgt
abgewagt:

Wird im weiteren Verfahrensverlauf ergénzt
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15. Bearbeitung / Planfertiger

Knorr & Thiele Architekten, Austraie 18, 74613 Ohringen

Ohringen, den 29.09.2022

Martin Knorr

Aufgestellt:

Siegel

Vellberg, den XX.XX.2022

Burgermeisterin Ute Zoll

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen Festset-
zungen und O&rtlichen Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe, Schrift und
Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Uberein-
stimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvor-
schriften

beachtet wurden.

Siegel

Vellberg, den XX.XX.2022

Burgermeisterin Ute Zoll
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