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1. Anlass und Planungsziele 

1.1 Planerfordernis 

Die Nachfrage nach Wohnbauplätzen ist in der Großen Kreisstadt Öhringen seit mehre-

ren Jahren unverändert hoch. In der Kernstadt Öhringen wurde daher bereits im Jahr 

2001/2002 mit dem Rahmenplan „Limespark“ ein neuer Wohnbauschwerpunkt östlich 

der Kernstadt konzipiert. In den Jahren 2004 bis 2015 wurden die Neubaugebiete Limes-

park A und B entwickelt und vollständig aufgesiedelt. Das Wohnbaugebiet „Mannlehen-

feld II“ wurde im Jahr 2018 erschlossen. Zuletzt wurde der Bebauungsplan „Limespark D“ 

als Satzung beschlossen, um auch zukünftig weiterhin die Wohnbaulandnachfrage de-

cken zu können. 

Der Wohnungsdruck besteht jedoch nicht nur in der Kernstadt Öhringen, sondern ist 

auch in den umliegenden, eher ländlich geprägten, Stadtteilen vorhanden. Um die örtli-

che Nachfrage nach Wohnbauland im Umland der Kernstadt zu decken, soll daher im 

Stadtteil Michelbach am Wald ein neues Wohnbaugebiet entwickelt werden. Da sich das 

nördlich an den Siedlungsrand angrenzende Plangebiet im unbeplanten Außenbereich 

befindet, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.  

1.2 Ziele und Zwecke der Planung 

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche Grundlage zur Schaffung von at-

traktivem Wohnraum am nördlichen Siedlungsrand des Öhringer Stadtteils Michelbach 

a.W. herzustellen. Durch den Bebauungsplan soll die Nachfrage nach örtlichem Wohn-

bauland im Rahmen der Eigenentwicklung des Stadtteils Michelbach a.W. gedeckt wer-

den.  

Erste Planungsüberlegungen sahen zunächst eine Erschließung aus östlicher Richtung 

von der K 2355 und eine schrittweise Entwicklung in Richtung Westen in mehreren Bau-

abschnitten vor. Für den mit dieser Konzeption angedachten ersten Bauabschnitt im Os-

ten wurde durch den Gemeinderat am 22.01.2019 der Beschluss zur Aufstellung eines 

Bebauungsplanes gefasst und eine frühzeitige Beteiligung durchgeführt. 

Nach Vorliegen der Stellungnahmen der Träger öffentlicher Belange wurde die östliche 

Gebietsanbindung aufgrund der erforderlichen starken Eingriffe in wertvolle Grünstruk-

turen und vor allem den erwartbaren sehr hohen Erschließungsaufwendungen zur Schaf-

fung einer verkehrssicheren Anbindung an die K 2355 aufgegeben und eine neue 

Gesamtkonzeption entwickelt. Diese sieht nun eine Erschließung des Baugebiets von 

Westen von der K 2387 (Öhringer Steige) vor. 

Angelehnt an den eher ländlich geprägten Stadtteil sollen überwiegend Einzel- und Dop-

pelhäuser entwickelt werden, um eine aufgelockerte Bebauungsstruktur am Siedlungs-

rand am Übergang zur freien Landschaft zu gewährleisten. Da jedoch auch in ländlichen 

Gebieten zunehmend die Nachfrage nach unterschiedlich großen Eigentums- und Miet-

wohnungen vorhanden ist, soll in einem kleinen Teilbereich zusätzlich eine maßvolle, ver-

dichtete Bebauung mit Geschosswohnungsbau entstehen. Das Plangebiet soll sich 
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harmonisch in den umliegenden Landschaftsraum einfügen. Bei der Erschließung und 

städtebaulichen Konzeption des Wohngebiets wird eine mögliche zukünftige Weiterent-

wicklung des Wohngebiets in Richtung Nordwesten berücksichtigt. 

2. Verfahren 

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Öffentlichkeits- und Behör-

denbeteiligung gemäß § 3 und § 4 BauGB aufgestellt.  

Für die ursprünglich angedachte Konzeption mit einem ersten östlichen Bauabschnitt 

wurde am 22.01.2019 der Aufstellungsbeschluss gefasst und vom 18.02.2019 bis zum 

18.03.2019 eine frühzeitige Beteiligung durchgeführt. 

3. Plangebiet 

3.1 Lage und Abgrenzung 

Das Plangebiet befindet sich am nördlichen Siedlungsrand des Stadtteils Michelbach a.W.  

Maßgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes 

gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstücke ganz oder teil-

weise (t): 

502, 3109, 3110, 453/1 (t), 502/4 (t), 3077 (t), 3091 (t), 3092 (t), 3093 (t), 3094 (t) 3103 (t), 

3105 (t), 3106 (t), 3107 (t), 3108 (t) und 3111(t). 

Die Größe des Plangebietes beträgt ca. 3,77 ha. 

 

Abb. 1: Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2012) 

Plangebiet 
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3.2 Bestandssituation 

Das Plangebiet zeichnet sich überwiegend durch intensiv genutztes Ackerland aus. In den 

Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Teil der westlich verlaufenden K 2387 (Öh-

ringer Steige) einbezogen. Unmittelbar nördlich der K 2387 schließen sich Grünflächen 

mit einem straßenbegleitenden Baumbestand an. Entlang der östlichen Geltungsbe-

reichsgrenze befindet sich eine Böschung mit Feldhecke, die in Richtung der K 2355 

(Neuensteiner Steige) steil abfällt. 

Entlang der nördlichen Plangebietsgrenze verläuft ein Hohlweg mit der Gemeindever-

bindungsstraße nach Untersöllbach, die von einer Reihe alter Obstbäume gesäumt ist. 

Nördlich daran angrenzend sowie nordwestlich des Plangebiets befinden sich Ackerflä-

chen. Östlich an die K 2355 angrenzend befindet sich Grünland mit Gehölzen sowie eben-

falls landwirtschaftliche Flächen. Südlich des Plangebiets befinden sich Wohngebäude, 

die bislang das nördliche Ende des Siedlungskörpers von Michelbach a.W. bilden und 

von den Straßen „Im Göckes“ und „Alte Steige“ erschlossen werden. Der Rand des beste-

henden Siedlungskörpers ist gleichzeitig von Grünland mit Baum- und Strauchbestand 

geprägt. 

In ca. 300 m Entfernung befindet sich nördlich des Plangebiets ein Aussiedlerhof auf der 

Gemarkung Neuenstein-Obersöllbach. Der Aussiedler betreibt keine landwirtschaftliche 

Nutzung mehr. Erhebliche immissionsträchtige Beeinträchtigungen sind durch den Aus-

siedlerhof daher nicht zu erwarten. Im Bereich des Aussiedlerhofes befindet sich zudem 

ein privat betriebener Hubschrauberlandeplatz.  

Topographie  

Das Gelände fällt von ca. 293 m im Osten auf ca. 287 m in nördlicher Richtung. Nach 

Westen in Richtung der K 2387 verläuft das Gelände ohne größere Höhenunterschiede 

zwischen 288 m und 290 m. Erst im westlichen Zufahrtsbereich zum Wohngebiet fällt das 

Gelände auf ca. 285 m ab.  Das östliche Plangebiet zeichnet sich entlang der K 2355 durch 

eine steile Böschung aus.  

Technische Ver- und Entsorgung 

Östlich des Plangebiets im Bereich der K 2355 ist eine Wasserleitung vorhanden. Südlich 

des Plangebiets im Bereich der Straße „Im Göckes“ sowie in den Straßen „Alte Steige“ 

und „Öhringer Steige“ befinden sich die Mischwasserkanäle des Ortsnetzes.  

Altlastensituation 

Es befindet sich auf Flurstück Nr. 3106 und einer Teilfläche des Flurstück Nr. 3105 der Alt-

standort „AS Öhringer Steige 37“. Dieser Standort ist im Altlastenkataster mit Handlungs-

bedarf „Orientierende Untersuchung“ eingetragen. Der Grund für die Eintragung ist ein 

ehemaliger Schrotthandel. 

Archäologie 

Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an Teile der ausgewiesenen archäologischen 

Verdachtsfläche „Reste der Fernverkehrsverbindung Worms – Donau (südlicher Zweig)“ 

(Prüffall Nr. 13 M), die möglicherweise in die Vorgeschichte bzw. ins Frühmittelalter 
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zurückreicht. Die Ausbildung als Hohlweg weist auf den hier stark ausgeprägten Verlauf 

hin. 

Innerhalb der Verdachtsfläche sind grundsätzlich empfindliche Bestandsverluste an dem 

obertägig noch anschaulich überlieferten Hohlweg zu erwarten. Weiterhin lassen not-

wendige Bodeneingriffe zur geplanten Erschließung des Wohnbaugebiets, archäologi-

sche Befunde und Funde der Verkehrsgeschichte, sowie zur lokalen Sachkultur des 

Mittelalters - die Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG darstellen können - in nicht bereits 

tiefgreifend gestörten Arealen erwarten. Dabei handelt es sich um Zeugnisse, die nicht 

unbeobachtet beseitigt werden dürfen. Bodeneingriffe im Gebiet bedürfen gemäß §§ 8 

und 15 DSchG der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.  

Um dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung von Kulturdenkmalen bestmöglich ge-

recht zu werden, bedarf es gegebenenfalls frühzeitig vorgezogen vor jeglichen Tiefbau- 

oder Trassierungsmaßnahmen archäologischer Bestandserhebungen und Sondierungen. 

Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es 

nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Bei entsprechender Wertigkeit archäologi-

scher Relikte können Rettungsgrabungen oder baubegleitende Maßnahmen folgen in 

deren Zuge Funde und Befunde fachgerecht geborgen bzw. dokumentiert werden. Ziel 

dieser Maßnahme ist es, wenigstens den dokumentarischen Wert von Kulturdenkmalen 

als kulturhistorische Quelle für künftige Generationen zu erhalten.  

Im Zuge der Planung wurde darauf verzichtet, Teilbereiche des Hohlwegs in das Plange-

biet einzubeziehen, um Eingriffe in die schützenswerte Bestandsstrukturen zu vermeiden. 

Die Planung wurde entlang der nördlichen Plangebietsgrenze hin zum Hohlweg entspre-

chend zurückgenommen, um nicht in schützenswerte Bereiche einzugreifen. Lediglich 

eine kleine Teilfläche, im Bereich des bestehenden Biotops, ragt gegenwärtig in die aus-

gewiesene Verdachtsfläche hinein. In dieser Fläche wird eine öffentliche Grünfläche fest-

gesetzt, sodass in diesem Bereich keine baulichen Maßnahmen umgesetzt werden und 

somit auch keine erheblichen Auswirkungen auf die ausgewiesene Verdachtsfläche her-

vorgerufen werden. 

 

Abb. 2 Kulturdenkmale gemäß DSchG (Quelle: Landesdenkmalpflege Baden-Württemberg) 
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3.3 Seitheriges Planungsrecht 

Für das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-

rechtlich im Außenbereich nach § 35 BauGB. 

4. Übergeordnete Planungen 

4.1 Vorgaben der Raumordnung 

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten: 

Landesentwicklungsplan 2002 

Im Landesentwicklungsplan ist die Große Kreisstadt Öhringen als Mittelzentrum ausge-

wiesen. Sie liegt im Schnittpunkt der Entwicklungsachse Heilbronn – Öhringen – Schwä-

bisch Hall – Crailsheim (- Feuchtwangen). Laut Landesentwicklungsplan zählt die Stadt 

Öhringen zum ländlichen Raum im engeren Sinne. 

Gemäß Plankapitel 3.1 des LEP soll sich die Siedlungsentwicklung am System der zentra-

len Orte sowie am Netz der Entwicklungsachsen orientieren. Gemäß Plansatz 3.1.5 (Z) des 

LEP können die Gemeinden den Bedarf für die Eigenentwicklung nach der Erforderlichkeit 

und den voraussehbaren Bedürfnissen geltend machen. Der Rahmen der Eigenentwick-

lung soll es den Gemeinden ermöglichen, ihre gewachsene Struktur zu erhalten und or-

ganisch weiterzuentwickeln. 

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 

ohne besondere raumordnerische Ausweisungen oder Restriktionen ausgewiesen.  

 

Abb. 3 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken (Quelle: Regi-

onalverband Heilbronn-Franken) 

Plangebiet 
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Das Plangebiet grenzt nördlich an eine als Bestand dargestellte „Siedlungsfläche Woh-

nen“ an. Nördlich des Plangebiets, auf der Gemarkung Neuenstein-Obersöllbach ist 

nachrichtlich ein Sonderlandeplatz für Hubschrauber dargestellt.  

4.2 Flächennutzungsplan 

Das Plangebiet folgt gegenwärtig nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB, 

da es als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt ist. Das Verfahren zur 1. Änderung der 

4. Fortschreibung des Flächennutzungsplans der vVG Öhringen-Pfedelbach-Zweiflingen 

läuft gegenwärtig und die erneute Offenlegung wird vorbereitet. Darin ist der östliche 

Teil des Bebauungsplans als geplante Wohnbaufläche dargestellt. 

Der westlich daran anschließende Teil des Plangebiets ist in der 1. Änderung der 4. Fort-

schreibung des Flächennutzungsplans als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt und 

soll deshalb im Parallelverfahren geändert und dieser Teil auch als geplante Wohnbau-

fläche im Flächennutzungsplan dargestellt werden. Für dieses Verfahren wurde zum Jah-

resende 2020 ebenfalls bereits die frühzeitige Beteiligung durchgeführt.  

 

Abb. 4 Auszug aus 1. Änderung der 4. Fortschreibung des Flächennutzungsplans der vVG Öhrin-

gen-Pfedelbach-Zweiflingen (Quelle: Stadt Öhringen) 

4.3 Schutzgebiete  

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-

schutzrecht berührt:  

Plangebiet 
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Gesetzlich geschützte Biotope 

Im Norden des Plangebiets befindet sich der äußerst östliche Teil des Biotops „Hohlweg 

zwischen Untersöllbach und Michelbach“, im östlichen Plangebiet das Biotop „Feldhecke 

I nördlich Michelbach“ und im westlichen Teil des Plangebiets entlang der Öhringer 

Steige das Biotop „Feldhecke II nördlich Michelbach“.  

 

Abb. 5  Biotope (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW) 

Biotopverbund 

Entlang der nördlichen Plangebietsgrenze im Bereich des Hohlwegs befindet sich eine 

Kernfläche des landesweiten Biotopverbunds trockener Standorte, dessen Suchraum sich 

weiter nach Norden zieht.  

Im östlichen Teil des Plangebiet ist ein Kernraum des landesweiten Biotopverbundes 

mittlerer Standorte ausgewiesen. Zusätzlich befindet sich entlang der Plangebietsgrenze 

im Bereich des Biotops „Feldhecke I nördlich Michelbach“ eine Kernfläche des landeswei-

ten Biotopverbundes mittlerer Standorte, die sich weiter in Richtung Osten erstreckt. In-

nerhalb des Plangebiets sind keine Kernflächen des landesweiten Biotopverbunds 

betroffen und es bleiben Verbindungsflächen zwischen den angrenzenden Kernflächen 

erhalten. 

Feuchte Standorte des landesweiten Biotopverbunds sind auch im größeren Umfeld des 

Plangebiets nicht ausgewiesen. 

Plangebiet 
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Abb. 6  Biotopverbund (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW) 

5. Bauflächenbedarfsnachweis  

Der Nachweis des Bauflächenbedarfs erfolgt unter Beachtung des Hinweispapiers „Plau-

sibilitätsprüfung der Bauflächenbedarfsnachweise“ des Ministeriums für Verkehr und  

Infrastruktur vom 15.02.2017.  

Der grundsätzliche Flächenbedarf leitet sich ab aus der prognostizierten Bevölkerungs-

entwicklung und dem Eigenbedarf aufgrund des Belegungsdichterückgangs. 

Das Hinweispapier des Landes ist nicht als starres Regelwerk zu sehen. Nach Angaben 

des MVI sind örtliche und regionalbedingte Besonderheiten mit einzubeziehen. Nach 

Angaben des Gemeindetags Baden-Württemberg kann z.B. aufgrund regionaler bzw. ört-

licher Besonderheiten eine abweichende Bevölkerungsentwicklung geltend gemacht 

werden. 

5.1 Bevölkerungsprognose aus dem Jahr 2019 

Das Statistische Landesamt Baden-Württemberg hat im Juni 2019 eine regionalisierte 

Bevölkerungsvorausberechnung mit der Basis 31.12.2018 bis zum Jahr 2035 veröffent-

licht. 

Gemäß der Bevölkerungsvorausberechnung ergibt sich für die Stadt Öhringen mit den 

aktuellen verfügbaren Bevölkerungszahlen des Statistischen Landesamts (Bevölkerung 

nach Nationalität – vierteljährlich; Ende 2019) folgende Entwicklungsprognose bis zum 

Jahr 2035: 

  

Plangebiet 
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 Hauptvariante Nebenvariante 

 Stand 2035 Stand 2035 

Öhringen 24.975 EW 24.595 EW 

 + 312 EW* - 68 EW* 

*Ausgangswert Bevölkerung nach Nationalität – vierteljährlich Ende 2019 (Statistisches Landesamt) 

Für die Stadt Öhringen ergibt sich eine Abweichung zwischen der tatsächlichen Einwoh-

nerzahl (31.12.2018 – Bevölkerung nach Nationalität – vierteljährlich – StaLa) und der 

prognostizierten Einwohnerzahl. 

Die Gesamtbevölkerungszahl der Stadt Öhringen lag Ende 2019 mit 24.663 Einwohnern 

um 419 Einwohner über der prognostizierten Zahl von 24.244 Einwohnern der Haupt-

variante. 

Die Differenz zwischen der tatsächlichen Einwohnerzahl und der prognostizierten Ein-

wohnerzahl kann laut dem überarbeiteten Hinweispapier „Plausibilitätsprüfung der Bau-

flächenbedarfsnachweise“ vom 15.02.2017 zum Prognosewert der Hauptvariante für den 

Planungshorizont hinzugerechnet werden. 

Eigenbedarf 

Ein weiterer Neubau- und damit Flächenbedarf ergibt sich aus dem weiter anhaltenden 

Trend zu einer höheren Wohnfläche pro Kopf bzw. einem Rückgang der Belegungsdichte. 

Entsprechend dem Hinweispapier des Landes kann dieser Trend durch einen fiktiven Ein-

wohnerzuwachs von 0,3 % abgebildet werden. Für die Stadt Öhringen ergibt sich durch 

den erwartbaren Rückgang der Belegungsdichte damit bis zum Jahr 2035 (16 Jahre) ein 

fiktiver Zuwachs von 1.184 Einwohner. 

5.2 Vorhandene Wohnbauflächenpotentiale 

Nachfolgend wird das Innenentwicklungspotenzial (Ermittlung im Rahmen der 1. Ände-

rung der 4. Fortschreibung des Flächennutzungsplans der vVG Öhringen-Pfedelbach-

Zweiflingen) der Stadt Öhringen und deren Strategie zur Aktivierung erläutert: 

Auf der Gemarkung der Stadt Öhringen befinden sich noch ca. 1,31 ha bereits geneh-

migte Wohnbauflächen. Das Innenentwicklungspotenzial umfasst rund 6,11 ha. Die Bau-

lücken befinden sich alle in privater Hand. Aufgrund der schwierigen Aktivierbarkeit 

wurden 30 % der privaten Baulücken angerechnet. Dieser Wert stellt eine realistische Ak-

tivierungsrate dar, da die Eigentümer unter anderem aufgrund der aktuellen Zinslage zu 

einem Verkauf nicht bereit sind. Zur Ermittlung des aktuellen Innenentwicklungspotenzi-

als wurde die Baulückenerfassung der STEG (Stadtentwicklung GmbH) aus dem Jahr 2017 

durch die Stadt Öhringen überarbeitet und aktualisiert. In der nachfolgenden Tabelle sind 

die Baulücken nach Stadteilen geordnet aufgeführt: 
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Abb. 7: Übersicht Innenentwicklungspotenzial der Stadt Öhringen (Quelle: Stadt Öhringen) 

In Zusammenarbeit mit der STEG werden aktuell Konzepte zu städtebaulichen Erneue-

rungsmaßnahmen erarbeitet. Hierdurch soll ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet 

werden. Die Stadt konnte so bereits im Rahmen der Städtebauförderung bei mehreren 

Projekten unterstützt werden. Die Stadt Öhringen ist weiterhin stets bestrebt, ihre Innen-

entwicklungspotenziale zu aktivieren. Durch die Stadt Öhringen werden unter anderem 

folgende Maßnahmen ergriffen:  

▪ Regelmäßige Beantragung und Ausweisung von förmlich festgelegten Sanierungs-

gebieten 

▪ Jährliche Anmeldung von privaten Projekten im Rahmen der ELR-Förderung 

▪ Stadtentwicklungskonzept Strategie 2035 mit folgendem Ziel:  Ziel des Prozesses ist 

die Erstellung eines Stadtentwicklungskonzepts für die zukunftsfähige Entwicklung 

der Stadt Öhringen. Dabei werden Verbesserungen für die relevanten Handlungsfel-

der bauliche Entwicklung – Wohn- und Gewerbeflächenentwicklung, Mittelzentrale 

Funktion des Standorts Öhringen, Bildungsstandort und Schulen sowie Stadtteile – 

in Form von Leitzielen mit Vorschlägen zu konkreten Strategien und Maßnahmen zu 

deren Erreichung entwickelt. 
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▪ Erstellung von Rahmenplänen zur Innenentwicklung mit Ausweisung von Bereichen 

zur Nachverdichtung 

▪ Zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung nutzt die Stadt Öhrin-

gen zudem das besondere Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. 

5.3 Ergebnis Wohnbauflächenbedarf 

Die nachfolgende Tabelle basiert auf den aktuellen Angaben des statistischen Landes-

amtes. Bei der künftigen Einwohnerentwicklung der Stadt Öhringen wirkt sich die Prog-

nose der Wanderungsgewinne bis 2035 günstig aus.  

 Öhringen 

Ausgangsbevölkerung  

(Ende 2019) 
24.663 

Prognose Bevölkerung  

(bis 2035) 
24.975 

Einwohnerentwicklung  

(bis 2035) 
+ 312 

Differenz zw. Hauptvariante und tatsäch-

licher Einwohnerzahl  

(Ende 2019) 

+ 419 

Rückgang  

Belegungsdichte**** 
+ 1.184 

Fiktiver Einwohnerzuwachs + 1.915 

Bruttoflächenbedarf (ha)* 31,92 

Innenentwicklungspotential (ha)** 6,11 

Nettoflächenbedarf (ha)* 25,81 

*     Vorgabe Regionalplan Heilbronn-Franken 2020: Öhringen 60 EW/ha  

**   Aktivierungsrate Baulücken 30 % / Bauplätze gem. §13b BauGB werden vollständig angerechnet 

*** Ermittlung gemäß Hinweisen des WM: fiktiver Einwohnerzuwachs von 0,3% im Jahr = 4,8%   für 16 Jahre 

Innerhalb der Stadt Öhringen besteht bis zum Jahr 2035 insgesamt ein Bruttoflächenbe-

darf von 31,92 ha. Nach Abzug des ermittelten vorhandenen Innenentwicklungspotenzi-

als (ca. 6,11 ha) verbleibt ein Nettoflächenbedarf von 25,81 ha.  

5.4 Berücksichtigung laufender Flächennutzungsplanänderungen im Parallel-

verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplänen 

Zu den aktuell laufenden Bebauungsplanverfahren „Göckes I“ in Michelbach, „Kindergar-

ten Rosenberg“ in Öhringen, „Limespark Kindergarten Ströllerbach“ in Öhringen sowie 

„Wiesengrund“ in Untermaßholderbach wird aktuell der Flächennutzungsplan jeweils im 
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Parallelverfahren geändert. Die eigentliche Aufnahme der genannten Bauflächen erfolgt 

im Rahmen dieser Parallelverfahren. 

Bezeichnung Nutzungsart Flächengröße Verfahrensstand 

Göckes I (Erweiterung) Wohnbaufläche 1,59 ha Vorentwurf 

Kindergarten Rosenberg Gemeinbedarf 0,31 ha Entwurf 

Wiesengrund Mischbaufläche 0,33 ha Vorentwurf 

Limespark Kindergarten 

Ströllerbach 

Wohnbaufläche/ 

Gemeinbedarf 

0,55 ha/  

0,61 ha 
Vorentwurf 

 

Für die weitere Bedarfsermittlung werden hinsichtlich der laufenden Flächennutzungs-

planänderungen im Parallelverfahren die Wohnbauflächen „Göckes I“ und „Limespark 

Kindergarten Ströllerbach“ sowie die Mischbaufläche „Wiesengrund“ (50%) herangezo-

gen. 

5.5 Berücksichtigung laufender Bebauungsplanverfahren 

Alle laufenden Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB der Stadt Öhringen werden 

bei der Wohnbauflächenbedarfsermittlung berücksichtigt und sind in der nachfolgenden 

Flächenbilanz aufgeführt. Die Flächen werden jedoch nicht in den Flächennutzungsplan 

aufgenommen. Erst nach Inkrafttreten des jeweiligen Bebauungsplans werden diese im 

Zuge der Berichtigung im Flächennutzungsplan angepasst. Bereits abgeschlossene Be-

bauungsplanverfahren nach § 13b BauGB werden im Flächennutzungsplan im Zuge der 

1. Änderung der 4. Fortschreibung angepasst. Die abgeschlossenen Verfahren werden 

beim Innenentwicklungspotential berücksichtigt und vollständig angerechnet. 

Die Einbeziehungssatzung „Neuenstadter Straße“ wurde ebenfalls berücksichtigt.  

Zudem finden auch die laufenden Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB Berück-

sichtigung bei der Bedarfsermittlung. Dies betrifft die Bebauungspläne „Am Siedlungs-

weg“, „Kuhallmand – 2. Änderung“ und „Gäwelestraße“. Mit den Bebauungsplänen der 

Innenentwicklung werden Innenbereichsflächen überplant. Die nicht bebauten Flächen 

werden bei der Ermittlung des Innenentwicklungspotentials berücksichtigt. 

Der Bebauungsplan „Am Siedlungsweg“ wurde entsprechend der vorgesehenen Nut-

zung als Wohnbaufläche berücksichtigt. 

Der Bebauungsplan „Kuhallmand – 2. Änderung“ wurde entsprechend der vorgesehenen 

Nutzung als Mischbaufläche berücksichtigt. Allerdings wird mit dem Bebauungsplan eine 

bisher als gewerbliche Baufläche dargestellte Fläche als „Urbanes Gebiet“ (MU) festge-

setzt. Dieser Teilbereich im Umfang von ca. 0,7 ha ist bereits bebaut und wird gewerblich 

genutzt. Daher wurde dieser Teilbereich nicht beim Innenentwicklungspotential berück-

sichtigt. 

Mit dem Bebauungsplan Gäwelestraße wird eine Bestandssituation überplant. Der Be-

reich ist bereits bebaut und wird daher nicht im Rahmen des Innenentwicklungspotenti-

als berücksichtigt. 
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Berücksichtigte laufende Bebauungsplanverfahren: 

Bezeichnung Flächengröße Verfahrensstand 

Wachweg (§ 13b BauGB) 0,26 ha Entwurf 

Mutwiesen (§ 13b BauGB) 0,17 ha Entwurf 

Berliner Straße Erweiterung (§ 13b BauGB) 0,52 ha Aufstellungsbeschluss 

Birkenstraße (§ 13b BauGB) 0,73 ha Entwurf 

Hermann-Kollmar-Str. II (§ 13b BauGB) 0,13 ha Aufstellungsbeschluss 

Neuer Weg (§ 13b BauGB) 0,08 ha Entwurf 

Neuenstadter Straße (Einbeziehungssatzung) 0,38 ha Aufstellungsbeschluss 

 2,27 ha  

5.6 Gesamtübersicht 

Stadt Öhringen 

 

 
W M 

Übernommene Planungsflächen aus der 4. Fortschreibung 1,31 - 

Neuplanung und Änderungen 15,77 4,10 

Laufende Parallelverfahren 2,14 0,33 

Laufende Verfahren nach § 13b BauGB 2,27 - 

Gesamt 21,49 4,43 

Unter Berücksichtigung der übernommenen Planungsflächen aus der 4. Fortschreibung 

des Flächennutzungsplans, der Neuplanungen und Änderungen im Rahmen der 1. Än-

derung der 4. Fortschreibung des Flächennutzungsplans, der Neuplanungen im Rahmen 

der aktuell laufenden Parallelverfahren sowie der Verfahren nach § 13b BauGB ergibt sich 

eine gesamte neuausgewiesene Flächenkulisse von 21,49 ha Wohnbauflächen und 4,43 

Mischbauflächen. Diese werden mit 50% angerechnet, sodass daraus ein Gesamtumfang 

der Wohnbauflächenausweisung von 23,71 ha resultiert. Nach Abzug der Wohnbauflä-

chenausweisung vom errechneten Netto-Wohnbauflächenbedarf (25,81 ha) verbleibt ein 

Neuausweisungsbedarf von 2,10 ha.  

Gemeinde Netto-Wohnbauflächenbedarf  Wohnbauflächenausweisung* 

(Mischbauflächenanteil 50 %) 

Differenz  

Ausweisung / Bedarf 

Öhringen 25,81 ha 23,71 ha - 2,10 ha 

Der östliche Teil des Plangebiets ist bereits in der Flächenkulisse der 1. Änderung der 4. 

Fortschreibung des Flächennutzungsplans enthalten, während der westliche Teil im Zuge 

der laufenden Parallelverfahren berücksichtigt ist.  

Obwohl der Wohnbauflächenbedarf nicht überschritten wird, kann die Planung zusätzlich 

dadurch begründet werden, dass die vergangenen Neuausweisungen von Wohnbauflä-

chen überwiegend im Bereich der Kernstadt Öhringen getätigt wurden, während insbe-

sondere im Stadtteil Michelbach a.W. über einen längeren Zeitraum hinweg keine neuen 

Wohnbaugebiete ausgewiesen und erschlossen wurden. Da in Michelbach a.W. als dem 

neben Cappel größten Stadtteil ein hoher Bedarf nach Wohnbaugrundstücken vorhan-

den ist, dient die vorliegende Planung der Bedarfsdeckung. Bereits vor der Einleitung des 
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förmlichen Aufstellungsverfahrens sind ca. 60 Anfragen von Bauplatzinteressenten für 

die ca. 52 Wohnbaugrundstücke vorhanden. Die Zahl an Bauplatzinteressenten hat sich 

gegenwärtig auf 352 für die Gesamtstadt und auf 135 für den Stadtteil Michelbach a.W. 

(Stand Juli 2021) erhöht.  

6. Plankonzept 

6.1 Alternativenprüfung  

Im Zuge der Planung wurden mehrere Alternativen geprüft sowie im Laufe des Planungs-

prozesses – wie bereits erläutert – der Gebietsanschluss und infolgedessen die Gebiets-

abgrenzung nochmals überdacht. Im Rahmen der Erstüberlegung einer 

Verkehrserschließung aus östlicher Richtung über die K 2355 wurden zudem mehrere 

unterschiedliche Bebauungsvarianten näher betrachtet und schließlich die Variante mit 

zwei Mehrfamilienhäusern im Nordosten des Plangebiets favorisiert (siehe nachfolgende 

Abbildung). 

 

Abb. 8:  Ursprüngliches Konzept mit zwei MFH im Nordosten 

Aufgrund von Anregungen aus den Stellungnahmen der Träger öffentlicher Belange im 

Rahmen der frühzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplanverfahren „Göckes I“, wurde die 

Situation am Knotenpunkt an der K 2355 im Osten des Plangebiets genauer hinsichtlich 

der Verkehrssicherheit geprüft. Dazu wurden zwei Alternativen entwickelt und unter-

sucht, die auch schon in den Stellungnahmen zur Sprache kamen, nämlich die Anbindung 

über eine Abbiegespur oder einen Kreisverkehr. Beide Optionen wurden jedoch ange-

sichts folgender nachteiliger Punkte verworfen: 

▪ Der Hauptaspekt, der einer Fortführung der bisherigen Planungskonzeption entge-

genstand, war ein zu hoher Erschließungsaufwand und eine damit verbundene feh-

lende Wirtschaftlichkeit einer Gebietserschließung von Osten. Sowohl der Neubau 
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eines Kreisverkehrs als auch ein aufwendiger Umbau des Knotenpunkts inklusive ei-

ner Abbiegespur wären lediglich mit enorm hohen Kosten realisierbar. 

▪ Eine weitere Problematik war die Lage des Knotenpunkts unmittelbar an der Gemar-

kungsgrenze zwischen den Städten Öhringen und Neuenstein. Eine derartige Er-

schließung hätte somit eine aufwendige Planung über eine Fremdgemarkung zur 

Folge gehabt. 

▪ Durch eine verkehrliche Erschließung aus Richtung Nordosten wäre ein starker Ein-

griff in die bestehenden wertvollen Grünstrukturen und Biotope in diesem Bereich 

unvermeidbar gewesen. Mit Blick auf die grundlegende Zielsetzung, ein maßvolles 

Wohngebiet mit einer angemessenen grünordnerischen Einbindung in den Land-

schaftsraum zu schaffen, sollte ein zusätzlicher Eingriff in Natur und Landschaft ver-

mieden und die ökologischen Auswirkungen möglichst geringgehalten werden. 

Zusätzlich ergab die Behördenbeteiligung, dass der bisherig vorgesehene Verkehrs-

anschluss die archäologische Verdachtsfläche einer mittelalterlichen Wegeverbin-

dung tangiert. 

Im Zuge der dadurch notwendigen Umplanung ohne östliche Verkehrsanbindung wur-

den zwei Konzepte erarbeitet, die sich lediglich im westlichen Teil des Plangebiets unter-

schieden. Der östliche Bereich wurde gemäß der bisherigen Planung in das angepasste 

Konzept übernommen. Beide entwickelten Alternativen unterscheiden sich hinsichtlich 

der Lage der geplanten Mehrfamilienhäuser, die jedoch grundsätzlich in direkter Nähe 

zum Zufahrtsbereich in das Wohngebiet angeordnet wurden. In Abb. 8 ist das endgültig 

ausgewählte Konzept für das künftige Wohngebiet dargestellt. 

6.2 Städtebauliches Konzept 

Als Grundlage für den verbindlichen Bebauungsplan wurde ein städtebaulicher Entwurf 

ausgearbeitet, aus dem die städtebauliche Grundidee und Konzeption der Bebauung, 

Erschließung und Freiraumgestaltung ersichtlich wird. Dieser Plan hat keinen verbindli-

chen, sondern lediglich informellen Charakter. Er ergänzt die Begründung durch seine 

bildhafte Darstellung und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefügt. 

Wie beschrieben stand zu Beginn der Planung zunächst eine Erschließung des Gebiets 

aus östlicher Richtung von der K 2355 zur Diskussion. Im Rahmen dieser Grundkonzep-

tion waren die folgenden wesentlichen Aspekte geplant und wurden größtenteils in die 

neue Konzeption übernommen (siehe Abb. 8):  

▪ Unterbringung von ca. 25 Grundstücken mit Einfamilienhausbebauung. 

▪ Öffentliche Grünfläche als Ausgleichsfläche im östlichen Bereich des Plangebiets. 

▪ Weitere Varianten sahen ein bzw. zwei Mehrfamilienhäuser im Nordosten des Plan-

gebiets vor. 

▪ Aufnahme einer durchgängig mindestens 5 m breiten öffentlichen Grünfläche zur Si-

cherung des gesetzlich geschützten Biotops im Bereich des Steilhangs entlang der 

östlichen Plangebietsgrenze im Übergang zur K 2355. 

▪ Ausweisung einer Fläche für Versorgungsanlagen im östlichen Teil des Plangebiets. 
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Bebauungsstruktur 

Innerhalb des Plangebiets sollen insgesamt 51 Wohnbaugrundstücke entstehen, wovon 

49 Einfamilien- bzw. Zweifamilienhausgrundstücke für den individuellen Wohnungsbau 

und 2 Grundstücke für den Geschosswohnungsbau vorgesehen sind.  

▪ Die Grundstücke für den Geschosswohnungsbau konzentrieren sich im westlichen 

Teil des Plangebiets unmittelbar nördlich des Einmündungsbereichs der zentralen Er-

schließungsstraße (Planstraße 1). Hier soll durch eine zweigeschossige Bauweise mit 

einer maximalen Gebäudehöhe von 10 m eine moderate Verdichtung ermöglicht 

werden. Auf den beiden Grundstücken für Geschosswohnungsbau soll jeweils ein Ge-

bäude mit maximal 6 Wohneinheiten entwickelt werden. Die Grundstücke für den 

Geschosswohnungsbau sind im Einmündungsbereich der Planstraße 1 in direkter 

Lage an der zentralen Zufahrt ins Plangebiet. Damit soll die innergebietliche Ver-

kehrsbelastung durch den anfallenden Ziel- und Quellverkehr aus dem verdichteten 

Quartier möglichst minimiert werden.  

▪ Im südlichen Teil des Plangebiets sind mehrere Grundstücke mit einer durchschnitt-

lichen Größe von ca. 350 – 400 m2 vorgesehen, sodass in diesem Bereich eine ver-

dichte Bebauung mit Einfamilienhäusern sowie Doppelhäusern möglich ist. Zusätzlich 

sind zentral im Plangebiet auch drei Grundstücke für eine verdichtete Reihen- oder 

Kettenhausbebauung eingeplant. Dadurch kann der wachsenden Nachfrage an dif-

ferenzierten Wohnformen angemessen Rechnung getragen werden. 

▪ Im übrigen Plangebiet ist eine typisch ländlich aufgelockerte zweigeschossige Einzel- 

und Doppelhausbebauung vorgesehen. Durch eine maximale Gebäudehöhe von 

6,5 m bei Flachdachbauten und 8,0 m bei Gebäuden mit geneigten Dächern soll ein 

harmonischer Übergang zum nördlich angrenzenden Landschaftsraum geschaffen 

werden und auch der exponierten Lage auf einem Höhenrücken oberhalb des Orts-

kerns Rechnung getragen werden. Pro Gebäude sind zwei Wohneinheiten vorgese-

hen. 

Grünstruktur 

In Richtung der nordöstlichen Plangebietsgrenze wird im Übergang zum geplanten 

Wohnbaugebiet der Steilhang zum Hohlweg bzw. zum bestehenden Wirtschaftsweg als 

Verkehrsgrünfläche gesichert. Das ausgewiesene Biotop hin zur K 2355 wird durch die 

Ausweisung einer öffentlichen Grünfläche inklusive einem flächenhaften Erhaltungsge-

bot in seinem Bestand gesichert. Darüber hinaus wurde die öffentliche Grünfläche in 

Richtung des Wohnbaugebiets vergrößert, sodass durchgehend eine Breite von 5 m zur 

K 2355 gewährleistet ist. 

Eine kleine Teilfläche des nördlichen Biotops im Bereich des Hohlwegs ragt ins Plangebiet 

hinein und wird zur Sicherung des erhaltenswürdigen Bestands mit einer öffentlichen 

Grünfläche inklusive einem flächenhaften Erhaltungsgebot belegt. Entlang der nördli-

chen Plangebietsgrenze hin zum Hohlweg wird eine private Grünfläche mit einem Pflanz-

gebot zur Eingrünung festgesetzt. Da die Stadt Öhringen die notwendigen Pflanzungen 

in diesem Bereich vornimmt, wird dieser Übergangsbereich in seiner ökologischen Funk-

tion gesichert und eine maßvolle Einbindung des Wohngebiets in den angrenzenden 

nördlichen Landschaftsraum wird ermöglicht. Dadurch sollen auch die knapp außerhalb 
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des Plangebiets entlang des Hohlwegs befindlichen schützenswerten Bäume grünordne-

risch eingebunden werden.  

Eine weitere kleine öffentliche Grünfläche befindet sich im südlichen Plangebiet in Rich-

tung der bestehenden Bebauung. Zusätzlich wird im Zufahrtsbereich zum Wohngebiet 

eine öffentliche Grünfläche ausgewiesen, die zur Eingrünung der Gebietszufahrt dient 

und einen Bereich zur Steigerung der Aufenthaltsqualität im Wohngebiet schaffen soll. 

Um die Idee eines begrünten Quartiersplatzes am Gebietsauftakt umzusetzen, sind in 

diesem Bereich Einrichtungen ausdrücklich zulässig, die dem Verweilen, dem Spielen und 

der Aufenthaltsqualität dienen. Diese Grünfläche soll den Eingangs- und Zufahrtsbereich 

zum Wohngebiet optisch auflockern und für eine zusätzliche grünordnerische Einbin-

dung sorgen. Darüber hinaus werden zur Gebietseingrünung in diesem Bereich zwei wei-

tere kleine private Grünflächen festgesetzt.  

Durch zusätzliche Pflanzgebote auf den privaten Grundstücksflächen sowie den geplan-

ten Baumpflanzungen entlang der zentralen Erschließungsstraße soll insgesamt ein 

durchgrüntes und aufgelockertes Wohngebiet am nördlichen Siedlungsrand des Stadt-

teils Michelbach a.W. entstehen. 

 

Abb. 9:  Neues Konzept mit Anbindung an die K 2387 und zwei MFH im westlichen Teil 

 

6.3 Erschließung und technische Infrastruktur 

Verkehrserschließung 

Das Plangebiet wird über die von Westen in die Ortsmitte von Michelbach a.W. führende 

K 2387 (Öhringer Steige) erschlossen. Hier wird zur Gewährleistung einer funktionsfähi-

gen Verkehrsabwicklung im Zufahrtsbereich zum Wohngebiet der Straßenraum der Öh-

ringer Steige erweitert und eine zusätzliche Linksabbiegespur eingeplant. Gleichzeitig 

soll die Straße „Alte Steige“ nicht wie bislang direkt in die Öhringer Steige einmünden, 
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sondern bereits weiter östlich in die neu geschaffene zentrale Erschließungsstraße (Plan-

straße 1) des Wohngebiets geführt werden. Durch die Neugestaltung dieser Kreuzungs-

situation wird die Hierarchie der Straßen neu geordnet. Es ergibt sich damit eine 

optimierte Verkehrsführung.  

Die innergebietliche Erschließung erfolgt über eine 7,0 m brutto breite Haupterschlie-

ßungsstraße (Planstraße 1), die sich vom südwestlichen Plangebiet in Richtung Osten er-

streckt. In dem 7,0 m breiten Straßenraum ist ein einseitiger 2,0 m breiter Gehweg 

vorgesehen. Im Einmündungsbereich zur Öhringer Steige weist die Haupterschließungs-

straße eine Breite von 7,0 m brutto auf. Die Wohnsammelstraße ermöglicht durch vier 

eingeplante Ansätze eine spätere Erweiterung des Plangebiets in Richtung Norden, so-

dass die verkehrliche Anbindung weiterer Bauabschnitte gesichert ist.  

Von der Haupterschließungsachse gehen im östlichen Plangebiet in Richtung Norden 

insgesamt drei kurze 5,0 m brutto breite, untergeordnete Stichwege ab. Am Ende der 

Stichstraßen ist jeweils eine 12,8 m brutto breite Wendeanlage ausgebildet. Die drei 

Stichwege sind als gemischt genutzte Flächen ohne Gehwege geplant. Eine Zufahrt durch 

ein Müllfahrzeug ist in den Stichstraßen aufgrund der flächensparenden Dimensionie-

rung nicht vorgesehen. Die Abfallbehälter sind daher am Tag der Abholung an Sammel-

orten entlang der Planstraße 1 aufzustellen. Diese werden im Bebauungsplan verbindlich 

festgesetzt. Mit Blick auf die Abfallentsorgung ist im östlichen Teil des Plangebiets eine 

ausreichend dimensionierte Wendeanlage vorgesehen.  

Für den ruhenden Verkehr sind entlang der Haupterschließungsstraße insgesamt 24 öf-

fentliche Stellplätze, sowohl als Senkrecht- als auch als Längsparkplätze, vorgesehen. Da-

mit wird ein ausreichender Parkraum für zusätzlichen Besucherverkehr geschaffen. 

Ver- und Entsorgung 

Die Entwässerung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Regenwasser 

wird über separate Regenwasserkanäle erfasst und vom östlichen Teil des Plangebiets im 

Bereich der Wendeanlage entsprechend der Topographie in Richtung Westen geführt. 

Beim Zufahrtsbereich zum neuen Wohngebiet wird das Regenwasser in einem neu her-

gestellten RW-Kanal im bestehenden Wirtschaftsweg entlang der westlichen Plange-

bietsgrenze nach Norden zum geplanten Regenrückhaltebecken geführt. Das 

Regenrückhaltebecken ist bewusst südlich des Streuobstbestandes (Flurstück Nr. 3104) 

vorgesehen, um die erhaltungswürdigen Bestandsgehölze zu sichern. Schlussendlich 

wird das Regenwasser vom Regenrückhaltebecken gedrosselt in einen bestehenden 

Wegseitengraben eingeleitet, der sich entlang der nördlich gelegenen Gemeindeverbin-

dungsstraße befindet. Von dort fließt das Niederschlagswasser weiter in Richtung Nord-

westen in den Schutzbach und im weiteren Verlauf in den Söllbach, bevor es letztlich in 

die Ohrn zwischen Cappel und Untersöllbach mündet. Zusätzlich ist eine Rückhaltung auf 

den privaten Grundstücksflächen mittels Zisternen vorgesehen. Hierbei wird das anfal-

lende Niederschlagswasser der Dachflächen zurückgehalten, während das restliche Re-

genwasser direkt in die RW-Kanäle eingeleitet wird. Die Retentionszisternen werden mit 

einem Rückhaltevolumen von mindestens 4 m3 und einem maximalen Drosselabfluss von 

0,5 l/s bei Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung sowie einem Rückhaltevolumen 

von mindestens 8 m3 und einem maximalen Drosselabfluss von 0,5 l/s bei Mehrfamilien-

hausbebauung hergestellt. 
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Abb. 10: Entwässerungskonzept  

Das Schmutzwasser wird der Topographie folgend von Nordosten durch das gesamte 

Gebiet entlang der Haupterschließungsstraße in Richtung Südwesten abgeleitet und im 

südwestlichen Kreuzungsbereich an einen bestehenden SW-Kanal des Ortsnetzes ange-

schlossen.  

Zur Versorgung des Plangebietes ist die Errichtung einer Druckerhöhungsanlage, von 

zwei Löschwasserbehältern sowie zweier Umspannstationen erforderlich. Die beiden not-

wendigen Löschwasserbehälter werden entlang der zentralen Erschließungsstraße unter-

halb zweier Flächen für Senkrechtstellplätze hergestellt. Hinsichtlich der 

Umspannstationen ist jeweils ein Standort im westlichen und östlichen Plangebiet aus-

gewiesen. Zusätzlich ist im Bereich der ausreichend dimensionierten Versorgungsfläche 

im äußersten Nordosten des Plangebiets die Herstellung der Druckerhöhungsanlage ge-

plant. 
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6.4 Plandaten 

Die Flächen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt: 

Flächenbilanz Göckes I 

Gesamtfläche des Plangebietes 37.700 m2  

Linksabbiegespur K 2387 3.230 m2  

Verbleibendes Bruttowohnbauland 34.470 m2 100,0 % 

Nettowohnbauland 24.945 m² 72,4 % 

Verkehrsflächen 6.355 m² 18,4 % 

davon: Straßenfläche  4.490 m² 13,0 % 

 Gehwege 890 m2 2,6 % 

 Parkierung 400 m² 1,1 % 

 Verkehrsgrün  545 m² 1,6 % 

 Abstellfläche für Mülleimer 30 m² 0,1 % 

    

Wirtschaftsweg 895 m² 2,6 % 

Flächen für Versorgungsanlagen 175 m² 0,5 % 

Grünflächen 2.100 m2 6,1 % 

davon: Öffentliche Grünflächen 1.035 m² 3,0 % 

 Private Grünflächen 860 m2 2,5 % 

 Fußwege 205 m2 0,6 % 

 

Städtebauliche Kennwerte 

Wohnbaugrundstücke 51  

davon: Einfamilienhäuser [EFH] 30  

 Doppelhaushälften [DHH] 16  

 Reihen- und Kettenhäuser [RH/KH] 3  

 Mehrfamilienhäuser [MFH] 2  

Voraussichtliche Zahl an Wohneinheiten (WE)* ca. 84  

Voraussichtliche Einwohnerzahl 175-180  

Bruttowohndichte ** ca. 48  

Mindest-Bruttowohndichte Mittelzentrum laut Regio-

nalplan Heilbronn-Franken 

60  

Öffentliche Parkplätze 24  

 

* Annahme: 1,5 WE je EFH od. DHH/ 1 WE je RH od. KH/ 6 WE je MFH und 2,1 Einwohner je WE  

(bei Kommastellen wird aufgerundet) 

** Einwohner je Hektar Bruttobauland 
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Nach Plansatz 2.4.0 (Ziel) des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 soll in Öhringen als 

Mittelzentrum eine Mindest-Bruttowohndichte von 60 EW/ha erreicht werden. Die fest-

gelegten Mindest-Bruttowohndichten sind als Durchschnittwerte für die Kommunen auf-

zufassen. Sofern die Mindest-Bruttowohndichte nicht erreicht wird, kann an anderer 

Stelle ein innerstädtischer Ausgleich vorgenommen werden. 

Das Plangebiet wurde zur Sicherung der Erschließung nach Westen bis zur Bushaltestelle 

vergrößert, was jedoch keinerlei Auswirkungen auf die bauliche Dichte innerhalb des 

Wohngebiets hat. Die Dichte der Bebauung bleibt unabhängig von der Größe des zu-

sätzlich einbezogenen Bereichs identisch. Dennoch wurde bei der Berechnung der Brut-

towohndichte das Gesamtgebiet herangezogen. 

Im Ergebnis liegt die Bruttowohndichte mit knapp 48 EW/ha unterhalb der regionalpla-

nerisch vorgegebenen Mindest-Bruttowohndichte von 60 EW/ha für Mittelzentren. Ziel 

des Bebauungsplans ist es, ein aufgelockertes Wohnquartier zu entwickeln, das dem 

ländlichen Charakter des Stadtteils Michelbach a.W. entspricht. Im Sinne einer flächen-

sparenden Verdichtung wurden in den Planentwurf bereits zwei größere Grundstücke für 

die Errichtung von Geschosswohnungsbauten festgesetzt. Gegenüber sollen acht Bau-

grundstücke mit einer Größe von 350 – 400 m2 entstehen. Hier soll die Möglichkeit zur 

Errichtung von Doppelhäusern mit einer gewissen Verdichtung gegeben werden. Zusätz-

lich werden innerhalb des Plangebiets noch drei Grundstücke für eine verdichtete Rei-

hen- oder Kettenhausbebauung sowie weiteren Grundstücke mit Doppelhäusern 

ausgewiesen. Eine weitergehende Verdichtung ist innerhalb des ländlich geprägten 

Stadtteils Michelbach a.W., auch im Hinblick auf die Lage des Plangebiets im Übergang 

zum offenen Landschaftsraum, nicht vorgesehen und mit Blick auf die Ortsrandgestal-

tung städtebaulich nicht sinnvoll.  

Die Unterschreitung der raumordnerisch festgelegten Mindest-Bruttowohndichte von 60 

EW/ha in Öhringen kann durch mehrere in den vergangenen Jahren ausgewiesenen 

Wohnbaugebiete ausgeglichen werden, wie bspw. das Wohnbaugebiet „Limespark A“ 

mit einem durchschnittlichen Dichtewert von ca. 104 EW/ha sowie das Wohnbaugebiet 

„Limespark B“ mit einer Dichte von ca. 116 EW/ha. Auch in den gegenwärtig noch nicht 

vollständig aufgesiedelten Wohnbaugebieten sind höhere bauliche Dichten geplant. An-

zuführen sind hierbei u.a. das seit dem Jahresende 2016 rechtskräftige Wohngebiet 

„Mannlehenfeld II“ mit rund 82 EW/ha sowie das zu Beginn des Jahres 2020 als Satzung 

beschlossene Baugebiet „Limespark D“ mit einer geplanten Bruttowohndichte von 60-67 

EW/ha. 

Die in den angeführten Wohnbaugebieten ermittelten Dichtewerte leiten sich aus der 

maximal zulässigen Anzahl an Wohneinheiten in den jeweiligen Gebieten ab.  In den Be-

reichen, in denen im Bebauungsplan keine diesbezügliche Obergrenze festgelegt ist, 

wurde die tatsächlich realisierte Anzahl an Wohneinheiten herangezogen. Auf eine Er-

mittlung der Bruttowohndichten anhand der aktuellen Einwohnerzahlen wurde verzich-

tet, da dieser Ansatz vor allem aufgrund familieninterner Zu- und Fortzügen 

grundsätzlich hohen Schwankungen unterliegt. 

Anhand der angeführten Zahlen wird ersichtlich, dass mit Blick auf die Gesamtstadt der 

Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung auf der Kernstadt Öhringen liegt und dabei dem 

raumordnerischen Kernziel der Stärkung einer zentralörtlichen Siedlungsstruktur 
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angemessen Rechnung getragen wird. Die Abweichung von der Mindest-Bruttowohn-

dichte in den stärker ländlich geprägten Stadtteilen wie Michelbach a.W. wird daher städ-

tebaulich und siedlungsstrukturell als vertretbar erachtet. Es erfolgt somit eine 

raumordnerisch sinnvolle Differenzierung zwischen den stark ländlichen geprägten 

Stadtteilen Öhringens und der Kernstadt. 

7. Planinhalte 

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-

wie örtliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-

lichen Planinhalte begründet: 

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen 

Art der baulichen Nutzung 

Gemäß der städtebaulichen Zielsetzung zur Schaffung von Wohnraum für den örtlichen 

Eigenbedarf erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA).  

Um Nutzungsunverträglichkeiten und eine zu hohe Verkehrsbelastung zu vermeiden, 

werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende Gewerbebe-

triebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen für nicht zulässig 

erklärt. 

Maß der baulichen Nutzung 

Die Grundflächenzahl wird in Anlehnung an die Obergrenzen der Baunutzungsverord-

nung für allgemeine Wohngebiete auf 0,4 festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Ge-

schossflächenzahl wird aufgrund der Festsetzungen der maximal zulässigen 

Gebäudehöhe in Kombination mit der Beschränkung der Zahl der Vollgeschosse verzich-

tet. 

Die Festlegung von Höhenlage und Höhe der Gebäude soll eine räumlich verträgliche 

Ausbildung des öffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung 

des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukörper sicherstellen. Um ausreichend Gestaltungs-

spielraum für die Bauherren bei der Planung und dem Bau für Gebäude zu eröffnen, 

werden Abweichungen von der festgesetzten maximalen Erdgeschossfußbodenhöhen 

(EFHmax) nach unten für zulässig erklärt. Bei einer Abweichung der Erdgeschossfußboden-

höhe nach unten muss grundsätzlich jedoch eine Entwässerung im Freispiegelgefälle ge-

währleistet sein. 

Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen und 

Stellung der baulichen Anlagen 

Zur Wahrung des ländlichen Siedlungscharakters und angepasst an die umliegende Be-

standsbebauung sind Einzel- und Doppelhäuser im Sinne einer offenen Bauweise zuläs-

sig. Zusätzlich ist zentral im Plangebiet ein kleiner Teilbereich ausgewiesen, in dem 

lediglich sog. Leanhäuser in verketteter Bauweise zulässig sind, um in diesem Bereich 

eine höhere bauliche Dichte zu ermöglichen. 
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Die überbaubaren Grundstücksgrenzen bestimmen sich durch Baugrenzen, die eine fle-

xible Bebauung der Wohnbaugrundstücke ermöglichen.  

Die Gebäude sind senkrecht bzw. parallel zu den Baugrenzen zu errichten, um zum einen 

eine städtebaulich geordnete Bebauungsstruktur zu gewährleisten und zum anderen 

ausreichend Gestaltungsspielraum für die Bauherren zu ermöglichen. Geringfügige Ab-

weichungen sind dabei zulässig. Lediglich in einem Teilbereich im östlichen Plangebiet 

wird aufgrund der exponierteren Lage der Grundstücke in Richtung des bestehenden 

Siedlungskörpers von Michelbach a.W. eine giebelständige Bebauung in Richtung Orts-

kern vermieden. 

Stellplätze, Garagen und Nebenanlagen 

Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellplätze sind sowohl innerhalb als auch au-

ßerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig, um ausreichend Parkmöglichkei-

ten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstücken zu 

ermöglichen. Somit wird möglichen Konflikten mit parkenden Fahrzeugen im öffentli-

chen Straßenraum entgegengewirkt und Parksuchverkehr im Planungsumfeld vermie-

den. 

Um dabei jedoch Behinderungen auf den öffentlichen Verkehrsflächen zu vermeiden, 

muss bei senkrechter Zufahrt mit Garagen zum Rand von Verkehrsflächen ein Mindest-

abstand von 5,0 m an der Seite der Zufahrt eingehalten werden. Offene Garagen (Car-

ports) und Stellplätze sind bei senkrechter Zufahrt direkt im Anschluss an die 

Verkehrsfläche zulässig. Zur ausreichenden Beachtung der Verkehrssicherheit muss bei 

längs zur Verkehrsfläche angeordneten Garagen und offenen Garagen ein seitlicher Ab-

stand von 1,0 m zu dieser eingehalten werden. Der Zwischenraum ist mit Fassadenbe-

grünung, Kleinsträuchern und Stauden zu begrünen. 

Die Errichtung von Nebenanlagen bis 25 m³ Volumen sowie Terrassen und Terrassen-

überdachungen bis 30 m² werden zur individuellen Grundstücksgestaltung auch außer-

halb der überbaubaren Flächen zugelassen. 

Höchstzulässige Zahl der Wohnungen 

Entsprechend der städtebaulichen Konzeption zur Schaffung eines aufgelockerten 

Wohngebiets im ländlich geprägten Stadtteil Michelbach a.W. wird die Anzahl der 

Wohneinheiten bei Einzel-, Doppel- und Kettenhäusern auf zwei Wohneinheiten je Ge-

bäude begrenzt. Die Anzahl der Wohneinheiten bei Geschosswohnungsbauten werden 

bezogen auf die Grundstücksgröße begrenzt. Durch die Regelung von einer zulässigen 

Wohneinheit pro 150 m² Grundstücksfläche können auf beiden Grundstücken jeweils 

maximal sechs Wohneinheiten entwickelt werden. Somit wird eine angemessene Ver-

dichtung bei Wahrung des ländlichen Gebietscharakters ermöglicht.  

Verkehrsflächen 

Die öffentlichen Straßenräume werden dem städtebaulichen Konzept folgend (siehe Ka-

pitel 6.3) differenziert festgesetzt. Die dargestellte Straßenraumaufteilung ist dabei als 

Empfehlung für die Ausführung zu verstehen. 
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Entlang der nördlichen Plangebietsgrenze sowie der beiden westlichen Wohnbaugrund-

stücke ist ein Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt, um eine Erschließung der Grundstücke 

über die nördlich verlaufende Gemeindeverbindungsstraße sowie über den westlich an-

grenzenden Wirtschaftsweg zu unterbinden. Eine Erschließung der geplanten Wohnbau-

flächen soll über das neue Erschließungssystem erfolgen. 

Versorgungsflächen 

Da für die Versorgung des Plangebiets sowohl zwei Umspannstationen, zwei Löschwas-

serbehälter als auch eine Druckerhöhungsanlage notwendig sind, werden im östlichen 

Teil des Plangebiets und in zwei Teilflächen entlang der zentralen Erschließungsstraße 

Versorgungsflächen zur Errichtung der nötigen Anlagen ausgewiesen. 

Flächen zur Abfallentsorgung 

Da eine Zufahrt durch ein Müllfahrzeug auf den Stichstraßen (Planstraße 4, 5 und 6) auf-

grund der flächensparenden Dimensionierung nicht möglich ist, sind Standorte zur Ab-

fallentsorgung der betroffenen Grundstücke entlang der Planstraße 1 festgesetzt. 

Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 

Boden, Natur und Landschaft 

Im Einzelnen wurden folgende Maßnahmen zur Berücksichtigung der Belange des Um-

weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenommen: 

▪ Verwendung insektenschonender Beleuchtung 

▪ Verwendung wasserdurchlässiger Beläge für Stellplätze, Zugänge und Zufahrten  

▪ Dachbegrünung von Garagenflachdächern  

▪ Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen oder Fassadenverklei-

dungen 

▪ Verwendung heller Oberflächenbeläge 

▪ Bodenabstand von Zäunen 

▪ Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser 

▪ Verbesserung der örtlichen Kleinklimas 

▪ Gesetzlich geschütztes Biotop Feldhecke bzw. Hohlweg 

▪ Schutzmaßnahme gegen Feuerbrand 

▪ Baufeldräumung und Gehölzrodung 

▪ CEF-Maßnahme 1: Platzierung von Nistkästen für Höhlenbrüter im Umfeld des Plan-

gebiets 

▪ CEF-Maßnahme 2: Bereitstellung von 24 Lerchenfenstern 

▪ Zuordnung von Ausgleichsmaßnahmen 
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Grünflächen 

Die Grünflächen werden gemäß des grünordnerischen Konzepts (siehe Kapitel 6.2) fest-

gesetzt. Im südwestlichen Plangebiet im Bereich der Zufahrt zum Wohngebiet ist eine 

öffentliche Grünfläche geplant, die den Eingangs- und Zufahrtsbereich grünordnerisch 

einbinden soll. Weitere öffentliche Grünflächen sind im östlichen Plangebiet entlang der 

K 2355 (Neuensteiner Steige) sowie im Bereich des Biotops am Hohlweg festgesetzt. In 

Verbindung mit dem festgesetzten Verkehrsgrün im Nordosten wird somit eine sinnvolle 

Eingrünung des Wohngebiets ermöglicht und die bestehenden erhaltungswürdigen Bi-

otope ausreichend in ihrem Bestand gesichert. Weitere kleinere öffentliche und private 

Grünflächen befinden sich an der nördlichen, westlichen und südlichen Plangebiets-

grenze. 

Pflanzgebote und Pflanzbindungen 

Dem grünordnerischen Konzept folgend (siehe Kapitel 6.2) tragen die festgesetzten Ein-

zelpflanzgebote sowie die Pflanzbindungen zur Ein- und Durchgrünung des Plangebiets 

bei und sichern den vorhandenen Baum- und Strauchbestand im östlichen und nördli-

chen Planareal. Zur Bewahrung des Hohlwegcharakters entlang der nördlichen Plange-

bietsgrenze wird auf den nördlichen Baugrundstücken eine private Grünfläche mit 

Pflanzgebot festgesetzt. Da die Stadt Öhringen die notwendigen Pflanzungen in diesem 

Bereich vornimmt, wird dieser Übergangsbereich in seiner ökologischen Funktion gesi-

chert und eine maßvolle Einbindung des Wohngebiets in den angrenzenden nördlichen 

Landschaftsraum wird ermöglicht. 

7.2 Örtliche Bauvorschriften 

Ergänzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden örtli-

che Bauvorschriften gemäß § 74 LBO erlassen.  

Diese werden unter „II. ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgeführt. 

Anforderungen an die äußere Gestaltung baulicher Anlagen 

Im Hinblick auf moderne Bauformen werden im Baugebiet alle Dachformen mit Dach-

neigungen zwischen 0° und 45° sowie versetzte Firste zugelassen. Dabei sind Garagen 

und offene Garagen entweder in das Hauptgebäude einzubeziehen oder freistehend mit 

den oben angegebenen Dachformen zulässig.  

In Anlehnung an die gültige Gestaltungssatzung zur Dachfarbengestaltung wird die Zu-

lässigkeit der Farbgebung von Dächern festgesetzt. Dachbegrünungen sind dabei bei 

Flachdächern generell zulässig und aufgrund der ökologischen Vorteile wünschenswert. 

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, glänzende oder stark reflektierende 

Materialien und Farben zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von 

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen für unzulässig erklärt.  

Doppel- und Kettenhäuser sind zur Wahrung eines gestalterisch einheitlichen Ge-

samtcharakters hin-sichtlich der Dachneigung, Gebäudehöhe, Dachfarbe, Dachde-

ckungsmaterialien, Traufüberstände und Dachaufbauten einheitlich zu gestalten. 
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Ebenso werden zur Wahrung einer hohen Gestaltqualität im Quartier Festsetzungen zur 

Ausformung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Zwerchgiebeln getroffen, u.a. 

sind Dachaufbauten auf ein und derselben Dachfläche einheitlich zu gestalten.  

Bei der Errichtung von Gebäuden mit Flachdach im Bereich des Geschosswohnungsbaus 

sind bei der Ausbildung von Staffelgeschossen die Außenwände allseits hinter die Au-

ßenwandfläche des darunter liegenden Vollgeschosses zurückzunehmen, um eine zu 

massive Ausgestaltung des Staffelgeschosses als Dachgeschoss zu vermeiden. Aus die-

sem Grund sind Staffelgeschosse zusätzlich farblich oder durch Materialwechsel abzu-

setzen. 

Werbeanlagen 

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des Straßenraums sind sich bewegende 

Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht unzulässig. 

Einfriedungen 

Wegen der Verkehrssicherheit und aus gestalterischen Gründen dürfen Einfriedigungen 

und Stützmauern entlang von Fahrbahnflächen eine Gesamthöhe von 1,0 m nicht über-

schreiten und müssen einen Mindestabstand von 0,5 m zu den Fahrbahnflächen einhal-

ten. Des Weiteren sind aus ökologischen und gestalterischen Gründen bei lebenden Ein-

friedigungen die Pflanzlisten im Textteil zu beachten. Zudem sind die nicht überbaubaren 

Grundstücksflächen gärtnerisch anzulegen. Lose Stein-/ Materialschüttungen sind nicht 

zulässig. 

Verwendung von Außenantennen und Niederspannungsfreileitungen 

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualität ist pro Gebäude nur eine Außenantenne oder 

eine Satellitenempfangsanlage zulässig. Zusätzlich sind zur Vermeidung von Verkehrs-

beeinträchtigungen Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzulässig. 

Stellplatzverpflichtungen für Wohnungen 

Um dem hohen örtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und Kon-

flikte durch Parksuchverkehr im Planungsumfeld zu vermeiden, wird gemäß der LBO von 

der Möglichkeit Gebrauch gemacht, eine höhere Stellplatzverpflichtung festzusetzen. 

Nach Angaben des statistischen Landesamtes kommen im Jahr 2017 in der Gesamtstadt 

Öhringen auf zehn Einwohner durchschnittlich rund sechs Pkw. Aufgrund der Lage des 

Plangebiets in dem ländlich geprägten Stadtteil Michelbach a.W. ist anzunehmen, dass 

die Pkw-Dichte in diesem Stadtteil noch höher ist. 

Der Stellplatzschlüssel wird daher auf 1,5 Stellplätze pro Wohneinheit angemessen er-

höht. 

Naturverträgliche Regenwasserbewirtschaftung 

Um eine naturverträgliche Regenwassernutzung zu ermöglichen, sind im Plangebiet An-

lagen zur Regenwassernutzung (ober- oder unterirdisch, Teich, geteilte Zisterne, Rigole, 

Mulde etc.) zulässig. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist jedoch nicht zulässig, 

auch nicht bei Abläufen aus Zisternen. Das aufgefangene Wasser kann als Teichwasser 

oder zur Gartenbewässerung verwendet werden.  
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Die Notüberläufe von Dachwasserrückhalteanlagen sind an die Regenwasserkanalisation 

anzuschließen. 

7.3 Nachrichtliche Übernahmen 

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan übernommen: 

▪ Bodenfunde und Archäologie 

▪ Altlasten 

▪ Geotechnik 

▪ Bodenschutz 

▪ Grundwasserfreilegung 

▪ Herstellung des Straßenkörpers 

▪ Haltevorrichtung und Leitungen für Beleuchtungskörper 

▪ Immissionen 

8. Auswirkungen der Planung 

8.1 Umwelt, Natur und Landschaft 

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist 

gemäß § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprüfung durchzuführen und diese in einem Um-

weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die Umweltprüfung sowie der Umweltbe-

richt wurde vom Planungsbüro für Umweltmanagement und Freiraumplanung 

„Landschaftsarchitektur Strunk (LarS)“ aus Göppingen erstellt.  

Als wesentlicher Teil der Abwägung sind die Auswirkungen auf die Umwelt zu ermitteln, 

zu beschreiben, zu bewerten und in einem Umweltbericht darzustellen. Gemäß § 4 des 

BauGB wurde die erforderliche Beteiligung der von der Planung berührten Behörden und 

Verbände im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung durchgeführt. Hierbei wurde der er-

forderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung festgelegt. 

Zusammenfassung der Ergebnisse: 

In der Bestands- und Konfliktanalyse wurden mögliche Auswirkungen auf die jeweiligen 

Schutzgüter untersucht. 

▪ Boden: Die überplante Fläche ist nach der Digitalen Flurbilanz der Vorrangflur Stufe 

1 zugeordnet und wird derzeit vorwiegend als Ackerfläche bewirtschaftet. Durch eine 

mögliche Inanspruchnahme gehen grundsätzlich landwirtschaftliche Produktionsflä-

chen und Böden hoher Bonität verloren. Die Erschließung über (Feld-)Wege ist gut. 

Bei einer Umnutzung in Bauland ist die Funktionsfähigkeit des landwirtschaftlichen 

Wegenetzes zu erhalten. Der Geltungsraum überlagert Teile der ausgewiesenen ar-

chäologischen Verdachtsfläche Reste der Fernverkehrsverbindung Worms - Donau 

(südlicher Zweig) (Prüffall Nr. 13M), die möglicherweise in die Vorgeschichte bzw. ins 

Frühmittelalter zurückreicht. Das Landesdenkmalamt ist weiter einzubinden. Auf dem 

Flst. Nr. 3106 und einer Teilfläche des Flst. Nr. 3105 befindet sich der Altstandort „AS 
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Öhringer Steige 37“. Dieser ist im Altlastenkataster mit Handlungsbedarf „Orientie-

rende Untersuchung“ eingetragen (Grund hierfür ist ein ehemaliger Schrotthandel). 

Vor Beginn der Baumaßnahmen ist der Altstandort durch einen Sachverständigen 

fachgutachterlich zu beurteilen. Das LRA ist weiter einzubinden.  

Die Wertigkeit des Schutzguts Boden wird grundsätzlich im östlichen Planungsraum 

als mittel (Wertstufe C) und im westlichen als hoch (Wertstufe B) eingestuft. 

▪ Wasser: Im Untersuchungsgebiet stehen Gipskeuper und Unterkeuper (GWL/GWG) 

an. Der Geltungsbereich befindet sich in keiner Wasserschutzgebietszone. Weder im 

Untersuchungsgebiet noch im näheren Umfeld befinden sich Oberflächengewässer. 

Das Planungsgebiet ist von mittlerer Wertigkeit (Wertstufe C) für das Schutzgut Was-

ser. 

▪ Klima: Das Gebiet ist ein Freilandklimatop. Die Ackerflächen produzieren Kaltluft, die 

Feldgehölze und Bäume sind Frischluftproduzenten. Staubfilternde Gehölzstrukturen 

sind zudem die Gehölze im Umfeld. Das Gelände ist z.T. in Richtung Siedlung geneigt. 

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut Klima/Luft von mittlerer Bedeutung (Wert-

stufe C). 

▪ Arten und Lebensgemeinschaften: Das Planungsgebiet wird momentan hauptsäch-

lich intensiv landwirtschaftlich genutzt (Ackerflächen). Nördlich liegt ein Hohlweg mit 

alten Obstbäumen, der als Fuß-/Radweg bzw. Feldweg genutzt wird. Südlich befinden 

sich ebenso an den Weg angrenzend Obstbäume (außerhalb). Östlich ist eine Feld-

hecke entlang der Neuensteiner Steige verzeichnet, in der ebenso Obstbäume vor-

kommen. Die Obstbäume sind in einem nur sehr mäßigen Pflegezustand. Westlich 

schließen Intensiv- und Streuobstflächen im Wechsel mit Ackernutzung an. Weiträu-

mig um den Geltungsbereich befinden sich ebenso landwirtschaftlich genutzte Flä-

chen sowie Wohnbebauung und Hausgärten. Zudem befindet sich an der Südwest-

Grenze entlang der Straßenböschung eine Feldhecke (ca. 500 m2 § 33-Biotop). Nörd-

lich, entlang des Weges, befindet sich ein §33-Biotop (Hohlweg zwischen Untersöll-

bach und Michelbach, Biotop-Nr.: 168231261288). Der Geltungsbereich 

überschneidet sich mit dem Hohlweg an dessen östlichem Ende. Ein Großteil des 

Hohlweges verläuft allerdings entlang des nördlichen Endes des Plangebietes und 

liegt außerhalb. In den in den Geltungsbereich hineinragende Teil des §33-Biotops 

wird nicht eingegriffen, es wird zum Erhalt festgesetzt und mit einer Pflanzbindung 

versehen. Im Geltungsbereich liegt zudem das §33-Biotop „Feldhecke I nördlich Mi-

chelbach“ (Biotop-Nr.: 168231261289) im östlichen Bereich. In dieser Hecke sind ins-

besondere alte Obstbäume vorhanden. In dieses Biotop wird durch die Planung 

ebenfalls nicht eingegriffen, es wird zum Erhalt festgesetzt und mit einer Pflanzbin-

dung versehen. Südlich befinden sich eine weitere geschützte Heckenstruktur. Diese 

Feldhecke II nördlich Michelbach (Biotopnummer: 168231261291) liegt vollständig 

im Geltungsbereich und wird durch den Bau eines Geh- und Radwegs nicht erhalten 

werden können. Hierzu sind eine Ausnahme bzw. Befreiung erforderlich (§ 30 Abs. 4 

BNatSchG). Der Ausgleich ist im Vorfeld mit der UNB abzustimmen. Zum Bebauungs-

planverfahren Göckes der Stadt Öhringen im Ortsteil Michelbach am Wald wurde 

eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung erstellt. Dazu wurden die Vorkommen 

von Vögeln, Fledermäusen sowie europarechtlich geschützte Reptilien, Schmetterlin-

gen und Holzkäfern untersucht, erfasst und bezüglich der zu erwartenden Eingriffe 
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artenschutzrechtlich bewertet. Überdies wurde das Vorhaben bezüglich des landes-

weiten Biotopverbundes geprüft und bewertet. Die Ergebnisse der artenschutzrecht-

lichen Bewertung können dem Kapitel 8.2 (Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote) 

sowie dem Fachbeitrag der „Arbeitsgemeinschaft für Wasser- und Landschaftspla-

nung Dieter Veile“ entnommen werden. Im Vorhabensbereich fällt die Linde (StU ca. 

100 cm) bei der Zufahrt ins künftige Baugebiet (Flst. 502) in den Bereich der Baum-

schutzsatzung der Stadt. 

Die Wertigkeit des Potentials „Arten und Lebensgemeinschaften“ wird auf den Stra-

ßen- und Ackerflächen als sehr gering (Wertstufe E) eingestuft, der Grasweg mit ge-

ringer Wertigkeit (Wertstufe D). Im Bereich der Ruderalvegetation wird die Wertigkeit 

mit mittel (Wertstufe C) eingestuft. Die Biotope (Hohlweg und Feldhecke) fallen in 

Wertstufe B. 

▪ Mensch, Landschaftsbild und Erholung: Das Gebiet ist umgeben von Wohnbebauung, 

Äckern und Straßenflächen. Der Vorhabensbereich selbst wird durch intensiv ge-

nutzte Ackerflächen dominiert. Randlich finden sich ein paar Streuobstbäume und 

weitere Gehölzstrukturen sowie Wegeflächen. Die Wege können zur Naherholung 

genutzt werden. Die „Kernfläche“ des Geltungsbereiches besteht aus Ackerflächen, 

welche keinen besonderen Erholungs- und Landschaftsbildwert haben. Der Hohlweg 

im nördlichen Bereich ist von einer Baumallee umgeben, was den Erholungs- und 

Landschaftsbildwert landschaftstypisch erhöht. Generell ist ein Potenzial zur Naher-

holung durch die direkte Anbindung an die Wohnbebauung gegeben. Die Rad-/ Fuß-

wegeverbindung (Hohlweg im Norden) werden zur Naherholung genutzt und sind 

funktional zu erhalten. 

Der Planungsraum wird für das Schutzgut Mensch, Landschaftsbild und Erholung im 

Bereich der Ackerflächen gering (Wertstufe D) eingestuft. Die Gehölzstrukturen wer-

den mit mittel (Wertstufe C) eingestuft. 

Ergebnis der Bilanzierung und Kompensation: 

Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung: Der Ausgleichsbedarf wird durch ein Defi-

zit von insgesamt 186.049 Ökopunkten (Schutzgut Boden) bestimmt. Beim Schutzgut Ar-

ten und Lebensgemeinschaften wird demgegenüber ein Überschuss von 22.483 

Ökopunkten bilanziert. 

Minimierungs- und Kompensationsmaßnahmen innerhalb des Bebauungsplans: 

▪ Fachgerechte Lagerung und evtl. Zwischenbegrünung von Bodenmieten, Vermei-

dung von Verdichtungen und Reduzierung von Bodenaushub verbessern die Eingriffe 

in das Schutzgut Boden. 

▪ Anstreben von Massenausgleich und Wiederverwendung von Oberboden dienen 

dem Schutzgut Boden. 

▪ Auf das Gesetz zur Ausführung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Boden-

schutz- und Altlastengesetz - LBodSchAG) wird verwiesen (Bodenschutzkonzept und 

Bodenkundliche Baubegleitung). 

▪ Auf dem Flst. Nr. 3106 und einer Teilfläche des Flst. Nr. 3105 befindet sich der Alt-

standort „AS Öhringer Steige 37“. Dieser ist im Altlastenkataster mit Handlungsbedarf 
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„Orientierende Untersuchung“ eingetragen (Grund hierfür ist ein ehemaliger Schrott-

handel). Im Bereich der gekennzeichneten Altlastenfläche sind bei Bodenmaßnahmen 

Auflagen zu berücksichtigen. 

▪ Maßnahmen zur naturnahmen Regenwasserbewirtschaftung minimieren die Eingriffe 

ins Schutzgut Wasser. Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser: Das anfal-

lende, nicht schädlich verunreinigte Regenwasser von Dach- und privaten Hofflächen 

ist auf den Grundstücksflächen getrennt zu erfassen und an den Regenwasserkanal 

anzuschließen. 

▪ Einhaltung der Maßnahmen zum Grundwasserschutz. 

▪ Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen. 

▪ Wasserdurchlässige Beläge für PKW-Stellplätze, Zugänge und Zufahrten. 

▪ Verwendung möglichst heller Oberflächenbeläge. 

▪ Pflanzgebote dienen der Verbesserung der Schutzgüter Pflanzen/ Tiere, Landschafts-

bild und Klima. 

▪ Pflanzbindungen setzen besonders zu schützende Flächen zum Erhalt fest. 

▪ Insektenschonende Beleuchtung bei Straßenlampen nach dem Stand der Technik. 

▪ Dachbegrünung von Garagenflachdächern. 

▪ Zäune mit einen für Kleintiere durchlässigen Bodenabstand von mind. 0,15 m oder 

eine Gitterweite von 10 x 10 cm. 

▪ Ausschluss von Steingärten und -schüttungen. 

▪ Sollten bei der Durchführung von Erdarbeiten archäologische Funde oder Befunde 

entdeckt werden, sind gemäß § 20 DSchG die Denkmalbehörde bzw. die Kommune 

umgehend zu benachrichtigen. 

Baumschutzsatzung: 

Als Ersatzpflanzung für die entfallende Linde im Bereich der Gebietszufahrt erfolgt auf 

der öffentlichen Grünfläche zum Gebietsauftakt (PFG 2) eine Neupflanzung einer Linde 

in Einzelstellung und mit einem Stammumfang von mind. 20/25 cm. Weiterhin wird im 

Baugebiet die Pflanzung von über 15 Bäumen auf öffentlicher Fläche (s. grünordnerische 

Festsetzungen) vorgesehen. Die Mindest-Pflanzqualität von 18/20 cm Stammumfang 

stellt hierbei ein schneller sichtbares Baumwachstum sicher. 

Artenschutz: 

Um Individuenverluste bei Brutvögeln auszuschließen, darf die Fällung von Gehölzen nur 

im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Bäume sind vor Rodung auf mögli-

che Höhlen und Spalten, bzw. bewohnende besonders zu schützenden Arten zu unter-

suchen. Die Angaben des artenschutzrechtlichen Gutachtens sind zu beachten.  

Fehlende Nachweise der Zauneidechse deuten darauf hin, dass die Art 2020 im Plange-

biet nicht vorkam. Es wird empfohlen, die den Gehölzen vorgelagerten Grünstreifen in-

tensiv kurzrasig zu pflegen und das Mahdgut zu entfernen, um den das Plangebiet auch 

für die nähere Zukunft für die Art unattraktiv zu halten und eine Neueinwanderung zu 
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verhindern. Auf die Möglichkeit, dass sich nach den Erschließungsarbeiten bis zur Bebau-

ung der Grundstücke wieder artenschutzrechtlich relevante Tierarten einfinden können, 

wird hingewiesen. 

Kompensationsmaßnahmen außerhalb des Bebauungsplans: 

Artenschutz:  

Zur Stabilisierung und Förderung der Feldlerchenvorkommen wird entsprechend den 

drei im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutpaaren die Bereitstellung von je 2 Ler-

chenfenstern und in Kombination mit je 1.000 m2 Blühstreifen aus dem Pool der Stadt 

Öhringen vorgeschlagen. Insgesamt werden somit 6 Lerchenfenster sowie 3.000 m2 Blüh-

streifen als CEF-Maßnahmen angelegt und die Entwicklung durch ein Monitoring beglei-

tet. Die Flächen wurden mit dem Naturschutzbeauftragten abgestimmt. Als CEF-

Maßnahme für ein Brutvorkommen der Blaumeise wird die Platzierung von 3 Nistkästen 

für Höhlenbrüter (Lochdurchmesser: 28 mm) im Umfeld des Plangebiets vor der mögli-

chen Rodung des Höhlenbaums durchgeführt (Hinweis: gemäß letztem Planungsstand 

sollen die Bäume, die sich innerhalb der Biotopabgrenzung des Hohlwegs befinden, er-

halten werden. Im Bebauungsplan wird diese Fläche mit einer Pflanzbindung zum Erhalt 

festgesetzt. Die empfohlene CEF-Maßnahme wird dennoch durchgeführt.). Sollten Berei-

che im Plangebiet längere Zeit brachfallen, so könnte eine Lebensraumnutzung durch 

evtl. einwandernde Tiere (Zauneidechsen) nicht ausgeschlossen werden. Entlang des 

Hohlwegs im Norden, der Ost- und Südgrenze samt der Ausbaustrecke im Südwesten 

sind Reptilienschutzzäune aufstellen. 

Eingriff in gesetzlich geschützte Strukturen (§ 33-Biotop):  

Für den Eingriff in das Biotop „Feldhecke II nördlich Michelbach (Biotopnummer: 

168231261291)“ wird eine Ausnahme bzw. Befreiung erforderlich (§ 30 Abs. 4 BNatSchG). 

Der Ausgleich wird im Vorfeld mit der UNB abgestimmt. Die Ausnahme nach § 30 Abs. 3 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde am 09.02.2022 vom Landratsamt erteilt.   

Oberbodenmanagement:  

Beim Schutzgut Boden kommt das Bodenmanagement als Ausgleichsmaßnahme zum 

Tragen. Boden aus der öffentlichen Erschließung wird im Rahmen des Bodenmanage-

ments auf aufwertungsfähigen Äckern einer sinnvollen Wiederverwendung zugeführt. Es 

ergeben sich rund 2.920 m³ an Oberboden. Diese können 20 cm stark auf aufwertungs-

fähigen Ackerböden aufgetragen werden. Auf den 14.600 m² werden 4 Ökopunkte/m² 

und somit 58.400 Ökopunkte an Ausgleich generiert. 

Verbleibender Kompensationsbedarf: 

Der Ausgleichsbedarf des maßgeblichen Schutzguts Boden liegt bei 186.134 Ökopunk-

ten. Abzüglich des Überschusses beim Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften von 

22.483 Ökopunkten und des Bodenmanagements von 58.400 Ökopunkten verbleibt ein 

Restdefizit von 105.251 Ökopunkten. Dieses kann über das Ökokonto der Stadt Öhringen 

ausgeglichen werden. Die Abbuchung erfolgt mit dem Eingriff und wird dem Landrats-

amt/UNB angezeigt. 

Die notwendigen Kompensationsmaßnahmen werden im Rahmen des öffentlich-rechtli-

chen Vertrages zwischen der Stadt und dem Landratsamt (LRA) fixiert. Die Umsetzung 
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wird im Rahmen des Monitorings dokumentiert. Es ist zu erwarten, dass der notwendige 

Ausgleichsbedarf durch die planinternen und -externen Kompensationsmaßnahmen ge-

deckt werden kann. Die Funktions- und Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts und des 

Landschaftsbildes werden soweit machbar erhalten. 

Monitoring von Bauleitplänen (§ 4c BauGB): 

Durch § 4c BauGB werden die Kommunen zum so genannten „Monitoring“ verpflichtet, 

d.h. zur Überwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchführung des Be-

bauungsplanes eintreten. Das im Einzelfall geeignete Konzept zur Planüberwachung soll 

von der Kommune bereits im Umweltbericht beschrieben und somit auch für die Öffent-

lichkeit zugänglich gemacht werden. 

Details zum Umweltbericht können dem Fachbeitrag entnommen werden. Der Umwelt-

bericht ist als Bestandteil der Begründung den Planunterlagen beigefügt. 

8.2 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote 

Zur Prüfung der Vollzugsfähigkeit der Planung wurde von de „Arbeitsgemeinschaft für 

Wasser- und Landschaftsplanung Dieter Veile“ eine spezielle artenschutzrechtliche Prü-

fung durchgeführt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Württemberg aktuell 

vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in 

Baden-Württemberg brütenden europäischen Vogelarten geprüft, ob die artenschutz-

rechtlichen Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG tangiert sein könnten. 

Zusammenfassung der Ergebnisse: 

Vögel: 

▪ Insgesamt wurden an sechs Begehungen im Untersuchungsgebiet 13 Brutvogelarten 

nachgewiesen, die mit 23 Brutpaaren vertreten waren. In der Baumreihe des Weges 

am nordöstlichen Plangebiet befand sich ein Brutvorkommen der Blaumeise, dessen 

Bruthöhlenbaum durch das Vorhaben eventuell zerstört wird. Als CEF-Maßnahmen 

wird die Platzierung von drei Nistkästen für Höhlenbrüter (Lochdurchmesser 28 mm) 

im Umfeld des Plangebiets vor der möglichen Rodung des Höhlenbaums empfohlen. 

Weiterhin ist generell durch die Beachtung der gesetzlichen Rodungsfrist gemäß § 

39 Abs. 5 BNatSchG außerhalb der Zeit vom 1. März bis zum 30. September die Tö-

tungen von Individuen vermeidbar. 

▪ Im Wirkraum nördlich des Plangebiets wurden drei Brutvorkommen der Feldlerche 

nachgewiesen. Diese Brutplätze werden durch die Verschiebung der neuen Bebau-

ungsgrenze durch ein dauerhaftes Ausweichen der Art entfallen. Zur Stabilisierung 

und Förderung der Feldlerchenvorkommen wird als CEF-Maßnahmen entsprechend 

den drei im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutpaaren die Bereitstellung von 

24 Lerchenfenstern aus dem Pool der Stadt Öhringen vorgeschlagen. 

Fledermäuse: 

▪ Bei einem Geländetermin Ende Juni wurden die in den Höhlenbäumen des Plange-

biets vorhandenen Höhlen auf eine mögliche Quartiernutzung durch Fledermausar-

ten hin kontrolliert, soweit sie nicht durch Vögel besetzt waren. Die endoskopische 

Untersuchung der Höhlen erbrachte keine Hinweise auf eine aktuelle oder zurück-

liegende Quartiernutzung durch Fledermäuse. Somit ist davon auszugehen, dass die 



Große Kreisstadt Öhringen – Gemarkung Michelbach a.W. 

Bebauungsplan „Göckes I“ 

Begründung – Satzung Seite 33 

Obstbäume für die Populationen der Fledermäuse der weiteren Umgebung als Quar-

tier nicht relevant sind. 

Reptilien: 

▪  Nach zwei Nachweisen der Zauneidechse im Jahr 2018 konnten bei sieben Bege-

hungen des Untersuchungsjahrs 2020 kein Individuum der Zauneidechse mehr 

nachgewiesen werden. Aufgrund der Abwesenheit von Jungtieren wird die Schluss-

folgerung gezogen, dass das Untersuchungsgebiet nicht als Fortpflanzungshabitat 

genutzt wird. 

Schmetterlinge: 

▪ An sechs Geländeterminen wurde nach Individuen (Eier, Raupen, Adulttiere) des 

Nachtkerzenschwärmers gesucht. Dabei konnte kein Nachweis der Art erbracht wer-

den. Das Vorkommen weiterer Arten konnte aufgrund fehlender Habitatstrukturen 

und/oder fehlender Larvalfutterpflanzen ausgeschlossen werden. 

Holzkäfer: 

▪ Bei der Kontrolle der Mulmschicht der Baumhöhlen des Plangebiets (gemeinsam mit 

der Suche nach Fledermäusen) wurden keine Kotpellets von Holzkäfern (auch nicht 

von europarechtlich nicht geschützten Rosenkäferarten) vorgefunden. Kokons oder 

tote Käfer oder Chitinreste derselben wurden ebenfalls nicht gefunden. Dies doku-

mentiert, dass die Höhlen nicht durch Käfer genutzt werden. 

Biotopverbund: 

▪ Zur Bewertung des Vorhabens bzgl. des landesweiten Biotopverbunds wurden die 

gemäß dem „Informationssystem Zielartenkonzept Baden-Württemberg (ZAK) für 

die Stadt Öhringen definierten Zielarten (für die lokal eine besondere Schutzverant-

wortung besteht) sowie die Eignung der Strukturen des Plangebiets herangezogen. 

Von diesen Zielarten wurde keine im Untersuchungsgebiet angetroffen, die vorhan-

denen Strukturen wurden im Untersuchungszeitraum nicht als Ausbreitungskorridor 

(Trittsteinbiotop) genutzt. Durch das Vorhaben wird die Zielsetzung des Biotopver-

bunds nicht signifikant beeinträchtigt. 

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung können dem Fachbeitrag der „Ar-

beitsgemeinschaft für Wasser- und Landschaftsplanung Dieter Veile“ entnommen wer-

den. 

8.3 Immissionen 

In ca. 300 m Entfernung befindet sich nördlich des Plangebiets ein Aussiedlerhof auf der 

Gemarkung Neuenstein-Obersöllbach. Auf dem Aussiedlerhof mit landwirtschaftlicher 

Nutzung befindet sich zudem ein Steinmetzbetrieb. Zudem befindet sich in rund 280 m 

südöstlicher Richtung in der Neuensteiner Steige ein Obstbaubetrieb. Aufgrund der Ent-

fernungen der Aussiedlerhöfe zum Plangebiet sowie den zahlreichen dazwischen befind-

lichen Bestandsgebäuden in Richtung Südosten sind keine erheblichen 

immissionsträchtige Beeinträchtigungen zu erwarten. 

Aufgrund des nördlich des Plangebiets gelegenen, privat betriebenen Hubschrauberlan-

deplatzes wurde vorab schalltechnisch geprüft, ob durch den Betrieb des Hubschrauber-

landeplatzes Immissionskonflikt innerhalb des Plangebiets auftreten. 
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Zusammenfassung der Ergebnisse: 

▪ Tagsüber werden die Immissionsrichtwerte nach TA Lärm am nächstgelegenen Bau-

feld im Plangebiet auch an betriebsintensiven Tagen eingehalten. Das sog. „Irrele-

vanz-Kriterium“ der TA Lärm, wonach die Immissionsrichtwerte um 6 dB zu 

reduzieren sind, wenn sich vorbelastende Betriebe im Einwirkbereich der zu betrach-

tenden Anlage befinden, musste nicht berücksichtigt werden, da dort keine gewerb-

liche Vorbelastung besteht. 

▪ Für die eingesetzten Maschinen der Firma Helix sind keine Nachtflüge genehmigt. 

Nachts sind daher keine Schallimmissionen an den Baufeldern durch den Betrieb des 

Hubschrauberlandeplatzes zu erwarten. 

▪ Die Maximalpegelbegrenzungen der TA Lärm werden am Messpunkt nicht über-

schritten. Tieffrequente Geräuschimmissionen im Sinnen der DIN 45680 sind in den 

Innenräumen der überprüften Wohnhäuser nicht zu erwarten, obwohl tieffrequente 

Geräuschanteile durch den Betrieb des Hubschrauberlandeplatzes festgestellt wur-

den. 

Details zur schalltechnischen Untersuchung können dem Gutachten der Ingenieurgesell-

schaft „rw bauphysik“ entnommen werden. 

8.4 Landwirtschaft 

Im Zuge der Planung werden der Landwirtschaft ca. 3,4 ha nutzbare Fläche entzogen. Im 

Vorfeld wurde geprüft, in welchen Bereichen von Michelbach a.W. die künftige Sied-

lungsentwicklung möglich ist. Hierbei wurde zunächst der östliche Teil des Plangebiets 

als mögliche Entwicklungsfläche identifiziert, mit einer Anbindung an die K 2355. Auf-

grund mehrerer erschließungstechnischer Zwangspunkte musste dieser Ansatz verwor-

fen werden und es wurde eine Anbindung aus westlicher Richtung von der K 2387 

vorgesehen. Hierzu war es notwendig, die zusätzlichen Flächen entlang der zentralen Er-

schließungsstraße ebenfalls einer Wohnbebauung zuzuführen. Diese Notwendigkeit 

ergibt sich zudem anhand des anhaltend hohen Wohnflächenbedarfs innerhalb der Ge-

samtstadt Öhringen sowie der konkreten örtlichen Nachfrage, sodass die Planung den 

grundsätzlichen Entwicklungszielen der Stadt Öhringen entspricht. 

Zur Begründung der Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlich genutzter Flächen 

wurde zusätzlich eine Prüfung des vorhandenen Innenentwicklungspotenzials vorge-

nommen. Hinsichtlich des Innenentwicklungspotenzials hat die Stadt Öhringen eine Er-

hebung aller Baulücken innerhalb der Gesamtgemarkung erarbeitet. Es wurde für jeden 

Stadtteil geprüft, ob bei den vorhandenen Baulücken bereits Bauvoranfragen oder Bau-

genehmigungen vorliegen. Bezüglich des Stadtteils Michelbach a.W. ergab die Erhebung 

ein Innenentwicklungspotenzial von ca. 1,04 ha, wobei die Verkaufsbereitschaft der Ei-

gentümer äußerst gering ist, auch vor dem Hintergrund der heutigen Finanzsituation 

(niedriges Zinsniveau). Bereits vor der Einleitung des förmlichen Aufstellungsverfahrens 

lagen der Stadt rund 60 Anfragen von Bauplatzinteressenten für die ca. 51 Wohnbau-

grundstücke vor. Die Zahl an Bauplatzinteressenten hat sich gegenwärtig auf 352 für die 

Gesamtstadt und auf 135 für den Stadtteil Michelbach a.W. (Stand Juli 2021) erhöht, 

wodurch sich der Bedarf und somit die Inanspruchnahme zusätzlicher landwirtschaftli-

cher Flächen begründen lässt. Darüber hinaus haben von den 352 Bauplatzinteressenten 
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viele einen direkten Bezug zu Michelbach a.W., sodass auch der konkrete örtliche Bedarf 

gegeben ist. 

Die Bewirtschaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen ist auch 

weiterhin gewährleistet, da der westlich des Plangebiets verlaufende Wirtschaftsweg be-

stehen bleibt. Durch die Umbaumaßnahmen zur erforderlichen Linksabbiegespur wird 

die Straßenführung im Bereich der Gebietszufahrt neugestaltet. Die Zufahrtssituation 

zum nördlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstück wird allerdings 

nicht verändert. Im Rahmen der Umbaumaßnahmen wird der bestehende Zufahrtsweg 

auf 4,0 m verbreitert, sodass die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flächen wei-

terhin uneingeschränkt möglich ist. 

Mit Blick auf die Bewirtschaftung der nördlich an den Westteil des Plangebiets angren-

zenden landwirtschaftlichen Flächen, wurde die nördliche Abgrenzung im Bereich der 

Flurstücke Nr. 3105, 3106 und 3107 überwiegend geradlinig ausgestaltet. Somit ist eine 

effiziente Bewirtschaftung der nördlich anschließenden landwirtschaftlichen Restflächen 

sichergestellt. 

8.5 Starkregenereignisse 

Gemäß der Starkregengefahrenkarte der Stadt Öhringen aus dem Jahr 2019, bilden sich 

nördlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bei außergewöhnlichen Abflusser-

eignissen kleinflächige, nicht zusammenhängende Überflutungsflächen mit Über-

schwemmungstiefen von 0,1 – 0,5 m. Diese beziehen sich jedoch im Wesentlichen auf 

die dortigen Wegseitengräben. In weiterer nordwestlicher Richtung schließen sich etwas 

größere, leicht zusammenhängende Überflutungsflächen mit Überschwemmungstiefen 

von 0,05 – 0,1 m an. Aufgrund der Topographie in diesem Bereich ist mit keinen erheb-

lichen Auswirkungen auf das Plangebiet zu rechnen. 

Insgesamt kommt die Starkregenrisikoanalyse zu dem Ergebnis, dass für das Plangebiet 

keine erheblichen Beeinträchtigungen durch außergewöhnliche Starkregenereignisse zu 

erwarten sind. Aufgrund der Lage, der Ausbildung und der Wassertiefen der umliegen-

den Überflutungsflächen kann gemäß der Starkregengefahrenkarte nur ein sehr geringes 

Gefahrenpotential für das Plangebiet erkannt werden. 

9. Angaben zur Planverwirklichung 

9.1 Zeitplan 

Das Bebauungsplanverfahren soll bis zum Frühjahr 2022 abgeschlossen werden und die 

Erschließung in der zweiten Jahreshälfte 2022 erfolgen. 

9.2 Bodenordnung 

Für die erforderliche Grundstücksneuordnung im Plangebiet ist ein freiwilliges Umle-

gungsverfahren vorgesehen. 

 

 



Große Kreisstadt Öhringen – Gemarkung Michelbach a.W. 

Bebauungsplan „Göckes I“ 

Begründung – Satzung Seite 36 

Aufgestellt:  

Öhringen, den …  

DIE GROSSE KREISSTADT : DER PLANFERTIGER : 

 
IFK - INGENIEURE 

Partnerschaftsgesellschaft mbB 

LEIBLEIN – LYSIAK – GLASER 

EISENBAHNSTRASSE 26  74821 MOSBACH 

E-Mail: info@ifk-mosbach.de 

 


