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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Nachfrage nach Wohnbauplatzen ist in der GroBen Kreisstadt Ohringen seit mehre-
ren Jahren unverdndert hoch. In der Kernstadt Ohringen wurde daher bereits im Jahr
2001/2002 mit dem Rahmenplan ,Limespark” ein neuer Wohnbauschwerpunkt 6stlich
der Kernstadt konzipiert. In den Jahren 2004 bis 2015 wurden die Neubaugebiete Limes-
park A und B entwickelt und vollstandig aufgesiedelt. Das Wohnbaugebiet ,Mannlehen-
feld 1" wurde im Jahr 2018 erschlossen. Zuletzt wurde der Bebauungsplan ,Limespark D"
als Satzung beschlossen, um auch zukiinftig weiterhin die Wohnbaulandnachfrage de-
cken zu kdnnen.

Der Wohnungsdruck besteht jedoch nicht nur in der Kernstadt Ohringen, sondern ist
auch in den umliegenden, eher landlich gepragten, Stadtteilen vorhanden. Um die ortli-
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
nordlich an den Siedlungsrand angrenzende Plangebiet im unbeplanten AuBenbereich
befindet, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche Grundlage zur Schaffung von at-
traktivem Wohnraum am nérdlichen Siedlungsrand des Ohringer Stadtteils Michelbach
a.W. herzustellen. Durch den Bebauungsplan soll die Nachfrage nach 6rtlichem Wohn-
bauland im Rahmen der Eigenentwicklung des Stadtteils Michelbach a.W. gedeckt wer-
den.

Erste Planungsuberlegungen sahen zunachst eine ErschlieBung aus Ostlicher Richtung
von der K 2355 und eine schrittweise Entwicklung in Richtung Westen in mehreren Bau-
abschnitten vor. Fir 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 friihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Nach Vorliegen der Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange wurde die 6stliche
Gebietsanbindung aufgrund der erforderlichen starken Eingriffe in wertvolle Griinstruk-
turen und vor allem den erwartbaren sehr hohen ErschlieBungsaufwendungen zur Schaf-
fung einer verkehrssicheren Anbindung an die K 2355 aufgegeben und eine neue
Gesamtkonzeption entwickelt. Diese sieht nun eine ErschlieBung des Baugebiets von
Westen von der K 2387 (Ohringer Steige) vor.

Angelehnt an den eher landlich gepragten Stadtteil sollen Gberwiegend Einzel- und Dop-
pelhauser entwickelt werden, um eine aufgelockerte Bebauungsstruktur am Siedlungs-
rand am Ubergang zur freien Landschaft zu gewéhrleisten. Da jedoch auch in landlichen
Gebieten zunehmend die Nachfrage nach unterschiedlich groBen Eigentums- und Miet-
wohnungen vorhanden ist, soll in einem kleinen Teilbereich zusatzlich eine maBvolle, ver-
dichtete Bebauung mit Geschosswohnungsbau entstehen. Das Plangebiet soll sich
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harmonisch in den umliegenden Landschaftsraum einfiigen. Bei der ErschlieBung und
stadtebaulichen Konzeption des Wohngebiets wird eine mogliche zukiinftige Weiterent-
wicklung des Wohngebiets in Richtung Nordwesten berticksichtigt.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung gemal § 3 und § 4 BauGB aufgestellt.

Fur die urspriinglich angedachte Konzeption mit einem ersten 6stlichen Bauabschnitt
wurde am 22.01.2019 der Aufstellungsbeschluss gefasst und vom 18.02.2019 bis zum
18.03.2019 eine friihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Siedlungsrand des Stadtteils Michelbach a.W.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstlicke 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 (1),
3105 (t), 3106 (t), 3107 (t), 3108 (t) und 3111(t).

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 3,77 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt Ausgabe 2012)
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Bestandssituation

Das Plangebiet zeichnet sich Gberwiegend durch intensiv genutztes Ackerland aus. In den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Teil der westlich verlaufenden K 2387 (Oh-
ringer Steige) einbezogen. Unmittelbar noérdlich der K 2387 schlieBen sich Grinflachen
mit einem straBenbegleitenden Baumbestand an. Entlang der Ostlichen Geltungsbe-
reichsgrenze befindet sich eine Boschung mit Feldhecke, die in Richtung der K 2355
(Neuensteiner Steige) steil abfallt.

Entlang der noérdlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Hohlweg mit der Gemeindever-
bindungsstraBe nach Unterséllbach, die von einer Reihe alter Obstbaume gesaumt ist.
Nordlich daran angrenzend sowie nordwestlich des Plangebiets befinden sich Ackerfla-
chen. Ostlich an die K 2355 angrenzend befindet sich Griinland mit Gehdlzen sowie eben-
falls landwirtschaftliche Flachen. Sudlich des Plangebiets befinden sich Wohngebaude,
die bislang das nordliche Ende des Siedlungskorpers von Michelbach a.W. bilden und
von den StraBen ,Im G6ckes” und ,Alte Steige” erschlossen werden. Der Rand des beste-
henden Siedlungskorpers ist gleichzeitig von Griinland mit Baum- und Strauchbestand
gepragt.

In ca. 300 m Entfernung befindet sich nordlich des Plangebiets ein Aussiedlerhof auf der
Gemarkung Neuenstein-Obersollbach. Der Aussiedler betreibt keine landwirtschaftliche
Nutzung mehr. Erhebliche immissionstrachtige Beeintrachtigungen sind durch den Aus-
siedlerhof daher nicht zu erwarten. Im Bereich des Aussiedlerhofes befindet sich zudem
ein privat betriebener Hubschrauberlandeplatz.

Topographie

Das Gelande fallt von ca. 293 m im Osten auf ca. 287 m in nordlicher Richtung. Nach
Westen in Richtung der K 2387 verlauft das Gelande ohne groBere Hohenunterschiede
zwischen 288 m und 290 m. Erst im westlichen Zufahrtsbereich zum Wohngebiet fallt das
Gelande auf ca. 285 m ab. Das 6stliche Plangebiet zeichnet sich entlang der K 2355 durch
eine steile Boschung aus.

Technische Ver- und Entsorgung

Ostlich des Plangebiets im Bereich der K 2355 ist eine Wasserleitung vorhanden. Siidlich
des Plangebiets im Bereich der StraBe ,Im Gockes” sowie in den StraBen ,Alte Steige”
und ,Ohringer Steige” befinden sich die Mischwasserkanile des Ortsnetzes.

Altlastensituation

Es befindet sich auf Flurstlick Nr. 3106 und einer Teilflache des Flurstlick Nr. 3105 der Alt-
standort ,AS Ohringer Steige 37". Dieser Standort ist im Altlastenkataster mit Handlungs-
bedarf ,Orientierende Untersuchung” eingetragen. Der Grund fir die Eintragung ist ein
ehemaliger Schrotthandel.

Archéiologie

Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an Teile der ausgewiesenen archdologischen
Verdachtsflache ,Reste der Fernverkehrsverbindung Worms — Donau (stdlicher Zweig)”
(Pruffall Nr. 13 M), die mdglicherweise in die Vorgeschichte bzw. ins Frihmittelalter
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zurlckreicht. Die Ausbildung als Hohlweg weist auf den hier stark ausgepragten Verlauf
hin.

Innerhalb der Verdachtsflache sind grundsatzlich empfindliche Bestandsverluste an dem
obertdgig noch anschaulich Uberlieferten Hohlweg zu erwarten. Weiterhin lassen not-
wendige Bodeneingriffe zur geplanten ErschlieBung des Wohnbaugebiets, archaologi-
sche Befunde und Funde der Verkehrsgeschichte, sowie zur lokalen Sachkultur des
Mittelalters - die Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG darstellen kénnen - in nicht bereits
tiefgreifend gestorten Arealen erwarten. Dabei handelt es sich um Zeugnisse, die nicht
unbeobachtet beseitigt werden dirfen. Bodeneingriffe im Gebiet bedirfen gemaB §§ 8
und 15 DSchG der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Um dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung von Kulturdenkmalen bestmdglich ge-
recht zu werden, bedarf es gegebenenfalls frihzeitig vorgezogen vor jeglichen Tiefbau-
oder TrassierungsmaBBnahmen archaologischer Bestandserhebungen und Sondierungen.
Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es
nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Bei entsprechender Wertigkeit archaologi-
scher Relikte kdnnen Rettungsgrabungen oder baubegleitende MalBnahmen folgen in
deren Zuge Funde und Befunde fachgerecht geborgen bzw. dokumentiert werden. Ziel
dieser MalBnahme ist es, wenigstens den dokumentarischen Wert von Kulturdenkmalen
als kulturhistorische Quelle fir kiinftige Generationen zu erhalten.

Im Zuge der Planung wurde darauf verzichtet, Teilbereiche des Hohlwegs in das Plange-
biet einzubeziehen, um Eingriffe in die schiitzenswerte Bestandsstrukturen zu vermeiden.
Die Planung wurde entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze hin zum Hohlweg entspre-
chend zuriickgenommen, um nicht in schiitzenswerte Bereiche einzugreifen. Lediglich
eine kleine Teilflache, im Bereich des bestehenden Biotops, ragt gegenwartig in die aus-
gewiesene Verdachtsflache hinein. In dieser Flache wird eine 6ffentliche Griinflache fest-
gesetzt, sodass in diesem Bereich keine baulichen MaBhahmen umgesetzt werden und
somit auch keine erheblichen Auswirkungen auf die ausgewiesene Verdachtsflache her-
vorgerufen werden.

1M

Al Ohringen Micheibach am Wald
- @S
\m GO Kutturdenkmale gemall DSchG
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Archiologisches Denkmal
100 m Proffall (Arch)

22

Batongrundiage

mewf‘q-!-:hm-w. o

Geobasisdaten © LGL www.ightw.de, Stand der Geobasminformationen: 0%/2016 -
Auscruckdatumc 27.02.2019 12540830 7 5449339]

Abb. 2 Kulturdenkmale gemdB DSchG (Quelle: Landesdenkmalpflege Baden-Wiirttemberg)
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3.3

4.1

Seitheriges Planungsrecht

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

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die GroBe Kreisstadt Ohringen als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Sie liegt im Schnittpunkt der Entwicklungsachse Heilbronn — Ohringen — Schwi-
bisch Hall — Crailsheim (- Feuchtwangen). Laut Landesentwicklungsplan zahlt die Stadt
Ohringen zum landlichen Raum im engeren Sinne.

GemaB Plankapitel 3.1 des LEP soll sich die Siedlungsentwicklung am System der zentra-
len Orte sowie am Netz der Entwicklungsachsen orientieren. GemaB Plansatz 3.1.5 (Z) des
LEP kénnen die Gemeinden den Bedarf fir die Eigenentwicklung nach der Erforderlichkeit
und den voraussehbaren Bedirfnissen geltend machen. Der Rahmen der Eigenentwick-
lung soll es den Gemeinden ermdéglichen, 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.
N
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Abb. 3 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken (Quelle: Regi-
onalverband Heilbronn-Franken)
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4.2

4.3

Das Plangebiet grenzt nordlich an eine als Bestand dargestellte ,Siedlungsflache Woh-
nen” an. Nordlich des Plangebiets, auf der Gemarkung Neuenstein-Obersollbach ist
nachrichtlich ein Sonderlandeplatz fiir Hubschrauber dargestellt.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet folgt gegenwartig nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB,
da es als Fliche fir die Landwirtschaft dargestellt ist. Das Verfahren zur 1. Anderung der
4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der vWG Ohringen-Pfedelbach-Zweiflingen
lauft gegenwartig und die erneute Offenlegung wird vorbereitet. Darin ist der Ostliche
Teil des Bebauungsplans als geplante Wohnbauflache dargestellt.

Der westlich daran anschlieBende Teil des Plangebiets ist in der 1. Anderung der 4. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt und
soll deshalb im Parallelverfahren gedndert und dieser Teil auch als geplante Wohnbau-
flache im Flachennutzungsplan dargestellt werden. Fiir dieses Verfahren wurde zum Jah-
resende 2020 ebenfalls bereits die friihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

\WEFS

Abb. 4 Auszug aus 1. Anderung der 4. Fortschreibung des Flichennutzungsplans der vVG Ohrin-
gen-Pfedelbach-Zweiflingen (Quelle: Stadt Ohringen)
Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutzrecht berthrt:
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Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Norden des Plangebiets befindet sich der duBerst 6stliche Teil des Biotops ,Hohlweg
zwischen Untersdllbach und Michelbach”, im 6stlichen Plangebiet das Biotop ,Feldhecke
| nérdlich Michelbach” und im westlichen Teil des Plangebiets entlang der Ohringer
Steige das Biotop ,Feldhecke Il nérdlich Michelbach”.

¥ Plangebiet )\

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

Biotopverbund

Entlang der noérdlichen Plangebietsgrenze im Bereich des Hohlwegs befindet sich eine
Kernflache des landesweiten Biotopverbunds trockener Standorte, dessen Suchraum sich
weiter nach Norden zieht.

Im 6stlichen Teil des Plangebiet ist ein Kernraum des landesweiten Biotopverbundes
mittlerer Standorte ausgewiesen. Zusatzlich befindet sich entlang der Plangebietsgrenze
im Bereich des Biotops ,Feldhecke | nérdlich Michelbach” eine Kernflache des landeswei-
ten Biotopverbundes mittlerer Standorte, die sich weiter in Richtung Osten erstreckt. In-
nerhalb des Plangebiets sind keine Kernflachen des landesweiten Biotopverbunds
betroffen und es bleiben Verbindungsflachen zwischen den angrenzenden Kernfladchen
erhalten.

Feuchte Standorte des landesweiten Biotopverbunds sind auch im gréBeren Umfeld des
Plangebiets nicht ausgewiesen.

Begriindung — Satzung Seite 7
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5.1

et

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

Bauflachenbedarfsnachweis

Der Nachweis des Bauflachenbedarfs erfolgt unter Beachtung des Hinweispapiers ,Plau-
sibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise” des Ministeriums fir Verkehr und
Infrastruktur vom 15.02.2017.

Der grundsatzliche Flachenbedarf leitet sich ab aus der prognostizierten Bevolkerungs-
entwicklung und dem Eigenbedarf aufgrund des Belegungsdichterlickgangs.

Das Hinweispapier des Landes ist nicht als starres Regelwerk zu sehen. Nach Angaben
des MVI sind ortliche und regionalbedingte Besonderheiten mit einzubeziehen. Nach
Angaben des Gemeindetags Baden-Wurttemberg kann z.B. aufgrund regionaler bzw. 6rt-
licher Besonderheiten eine abweichende Bevolkerungsentwicklung geltend gemacht
werden.

Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2019

Das Statistische Landesamt Baden-Wdurttemberg hat im Juni 2019 eine regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung mit der Basis 31.12.2018 bis zum Jahr 2035 verdffent-
licht.

GemaB der Bevdlkerungsvorausberechnung ergibt sich fiir die Stadt Ohringen mit den
aktuellen verfligbaren Bevolkerungszahlen des Statistischen Landesamts (Bevdlkerung
nach Nationalitat — vierteljahrlich; Ende 2019) folgende Entwicklungsprognose bis zum
Jahr 2035:

Begriindung — Satzung Seite 8
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5.2

Hauptvariante Nebenvariante
Stand 2035 Stand 2035
Ohringen 24.975 EW 24.595 EW
+ 312 EW* - 68 EW*

*Ausgangswert Bevélkerung nach Nationalitdt — vierteljéhrlich Ende 2019 (Statistisches Landesamt)

Fir die Stadt Ohringen ergibt sich eine Abweichung zwischen der tatséchlichen Einwoh-
nerzahl (31.12.2018 — Bevolkerung nach Nationalitat — vierteljahrlich — Stala) und der
prognostizierten Einwohnerzahl.

Die Gesamtbevélkerungszahl der Stadt Ohringen lag Ende 2019 mit 24.663 Einwohnern
um 419 Einwohner Uber der prognostizierten Zahl von 24.244 Einwohnern der Haupt-
variante.

Die Differenz zwischen der tatsachlichen Einwohnerzahl und der prognostizierten Ein-
wohnerzahl kann laut dem Uberarbeiteten Hinweispapier ,Plausibilitatspriifung der Bau-
flachenbedarfsnachweise” vom 15.02.2017 zum Prognosewert der Hauptvariante flir den
Planungshorizont hinzugerechnet werden.

Eigenbedarf

Ein weiterer Neubau- und damit Flachenbedarf ergibt sich aus dem weiter anhaltenden
Trend zu einer hoheren Wohnflache pro Kopf bzw. einem Riickgang der Belegungsdichte.
Entsprechend dem Hinweispapier des Landes kann dieser Trend durch einen fiktiven Ein-
wohnerzuwachs von 0,3 % abgebildet werden. Fiir die Stadt Ohringen ergibt sich durch
den erwartbaren Riickgang der Belegungsdichte damit bis zum Jahr 2035 (16 Jahre) ein
fiktiver Zuwachs von 1.184 Einwohner.

Vorhandene Wohnbaufldachenpotentiale

Nachfolgend wird das Innenentwicklungspotenzial (Ermittlung im Rahmen der 1. Ande-
rung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der vWG Ohringen-Pfedelbach-
Zweiflingen) der Stadt Ohringen und deren Strategie zur Aktivierung erlautert:

Auf der Gemarkung der Stadt Ohringen befinden sich noch ca. 1,31 ha bereits geneh-
migte Wohnbauflachen. Das Innenentwicklungspotenzial umfasst rund 6,11 ha. Die Bau-
licken befinden sich alle in privater Hand. Aufgrund der schwierigen Aktivierbarkeit
wurden 30 % der privaten Baullicken angerechnet. Dieser Wert stellt eine realistische Ak-
tivierungsrate dar, da die Eigentiimer unter anderem aufgrund der aktuellen Zinslage zu
einem Verkauf nicht bereit sind. Zur Ermittlung des aktuellen Innenentwicklungspotenzi-
als wurde die Baullickenerfassung der STEG (Stadtentwicklung GmbH) aus dem Jahr 2017
durch die Stadt Ohringen (iberarbeitet und aktualisiert. In der nachfolgenden Tabelle sind
die Baullicken nach Stadteilen geordnet aufgefihrt:

Begriindung — Satzung Seite 9
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UBERSICHT INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Stadtteil Bauliicken/Bauplatze gcmf‘;‘:';':t;:u . '""”;3::;:':"9"
Flache Flache Flache Flache Flache Flache
(m2) (ha) (m3) (ha) (m2) (ha)
Baumerlenbach 7.251 0,73 1.934 0,19 4,109 0,41
Buttelbronn 4,265 0,43 0 0,00 1.279 0,13
Cappel 6.486 0,65 4.397 0,44 6.343 0,63
Eckartsweiler 4,573 0,46 0 0,00 1.372 0,14
Michelbach am Wald 10.429 1,04 0 0,00 3.129 0,31
Maglingen 4,103 041 2,676 0,27 3.907 0,39
Mahrig 5.078 0,51 0 0,00 1.523 0,15
ObermaBholderbach 221 0,02 0 0,00 66 0,01
Ohringen 46.133 4,61 0 0,00 13.840 1,38
Ohrnberg 15.352 1,54 0 0,00 4.606 0,46
Schwallbronn 870 0,09 4,391 0,44 4.652 0,47
UntermabBholderbach 4,446 0,44 0 0,00 1.334 0,13
Unterohrn 1.930 0,19 0 0,00 579 0,06
Untersdllbach 430 0,04 0 0,00 129 0,01
Verrenberg 14,292 143 9.493 0,95 13.781 1,38
Weinsbach 1.534 0,15 0 0,00 460 0,05
Summe 127.391 12,74 22.891 2,29 61.108 6,11

* fiir die "klassischen” Bauliicken wurden 30 % Aktivierungspotenzial angenommen.
Die noch freien Bauplatze, die innnerhalb von zum Teil bereits aufgesiedelten § 13b-Baugebieten liegen,
wurden zu 100 % hinzugerechnet.

Abb. 7: Ubersicht Innenentwicklungspotenzial der Stadt Ohringen (Quelle: Stadt Ohringen)

In Zusammenarbeit mit der STEG werden aktuell Konzepte zu stadtebaulichen Erneue-
rungsmaBBnahmen erarbeitet. Hierdurch soll ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet
werden. Die Stadt konnte so bereits im Rahmen der Stadtebauférderung bei mehreren
Projekten unterstiitzt werden. Die Stadt Ohringen ist weiterhin stets bestrebt, ihre Innen-
entwicklungspotenziale zu aktivieren. Durch die Stadt Ohringen werden unter anderem
folgende MaBnahmen ergriffen:

= RegelmaBige Beantragung und Ausweisung von férmlich festgelegten Sanierungs-
gebieten

= Jahrliche Anmeldung von privaten Projekten im Rahmen der ELR-F&rderung

» Stadtentwicklungskonzept Strategie 2035 mit folgendem Ziel: Ziel des Prozesses ist
die Erstellung eines Stadtentwicklungskonzepts fur die zukunftsfahige Entwicklung
der Stadt Ohringen. Dabei werden Verbesserungen fiir die relevanten Handlungsfel-
der bauliche Entwicklung — Wohn- und Gewerbeflachenentwicklung, Mittelzentrale
Funktion des Standorts Ohringen, Bildungsstandort und Schulen sowie Stadtteile —
in Form von Leitzielen mit Vorschlagen zu konkreten Strategien und MaBnahmen zu
deren Erreichung entwickelt.

Begriindung — Satzung Seite 10



GroBe Kreisstadt Ohringen — Gemarkung Michelbach a.W. iF(

Bebauungsplan ,Gockes I”

5.3

5.4

» Erstellung von Rahmenplanen zur Innenentwicklung mit Ausweisung von Bereichen
zur Nachverdichtung

= Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nutzt die Stadt Ohrin-
gen zudem das besondere Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

Ergebnis Wohnbauflachenbedarf

Die nachfolgende Tabelle basiert auf den aktuellen Angaben des statistischen Landes-
amtes. Bei der kiinftigen Einwohnerentwicklung der Stadt Ohringen wirkt sich die Prog-
nose der Wanderungsgewinne bis 2035 glinstig aus.

Ohringen
Ausgangsbevolkerung
(Ende 2019) 24.663
Prognose Bevdlkerung
(bis 2035) 24.975
Einwohnerentwicklung £ 312

(bis 2035)
Differenz zw. Hauptvariante und tatsach-
licher Einwohnerzahl + 419

(Ende 2019)

Riickgang

Belegungsdichte**** + 1184
Fiktiver Einwohnerzuwachs + 1.915
Bruttoflachenbedarf (ha)* 31,92
Innenentwicklungspotential (ha)** 6,11
Nettoflichenbedarf (ha)* 25,81

*  Vorgabe Regionalplan Heilbronn-Franken 2020: Ohringen 60 EW/ha
** Aktivierungsrate Bauliicken 30 % / Bauplitze gem. §13b BauGB werden vollstindig angerechnet
*** Ermittlung gemdB Hinweisen des WM: fiktiver Einwohnerzuwachs von 0,3% im Jahr = 4,8% fiir 16 Jahre

Innerhalb der Stadt Ohringen besteht bis zum Jahr 2035 insgesamt ein Bruttoflachenbe-
darf von 31,92 ha. Nach Abzug des ermittelten vorhandenen Innenentwicklungspotenzi-
als (ca. 6,11 ha) verbleibt ein Nettoflachenbedarf von 25,81 ha.

Beriicksichtigung laufender Flaichennutzungsplananderungen im Parallel-
verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplianen

Zu den aktuell laufenden Bebauungsplanverfahren ,Gockes " in Michelbach, ,Kindergar-
ten Rosenberg” in Ohringen, ,Limespark Kindergarten Strollerbach” in Ohringen sowie
.Wiesengrund” in UntermaBholderbach wird aktuell der Flachennutzungsplan jeweils im
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Parallelverfahren geandert. Die eigentliche Aufnahme der genannten Bauflachen erfolgt
im Rahmen dieser Parallelverfahren.

Bezeichnung Nutzungsart FlachengroBe Verfahrensstand
Gockes | (Erweiterung) Wohnbauflache 1,59 ha Vorentwurf
Kindergarten Rosenberg Gemeinbedarf 0,31 ha Entwurf
Wiesengrund Mischbauflache 0,33 ha Vorentwurf
Limespark Kindergarten Wohnbauflache/ 0,55 ha/ Vorentwurf
Strollerbach Gemeinbedarf 0,61 ha

Fur die weitere Bedarfsermittlung werden hinsichtlich der laufenden Flachennutzungs-
plandanderungen im Parallelverfahren die Wohnbauflachen ,Gdckes 1" und ,Limespark
Kindergarten Strollerbach” sowie die Mischbauflache ,Wiesengrund” (50%) herangezo-
gen.

Beriicksichtigung laufender Bebauungsplanverfahren

Alle laufenden Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB der Stadt Ohringen werden
bei der Wohnbauflachenbedarfsermittlung bericksichtigt und sind in der nachfolgenden
Flachenbilanz aufgefiihrt. Die Flachen werden jedoch nicht in den Flachennutzungsplan
aufgenommen. Erst nach Inkrafttreten des jeweiligen Bebauungsplans werden diese im
Zuge der Berichtigung im Flachennutzungsplan angepasst. Bereits abgeschlossene Be-
bauungsplanverfahren nach § 13b BauGB werden im Flachennutzungsplan im Zuge der
1. Anderung der 4. Fortschreibung angepasst. Die abgeschlossenen Verfahren werden
beim Innenentwicklungspotential berticksichtigt und vollstandig angerechnet.

Die Einbeziehungssatzung ,Neuenstadter Stra3e” wurde ebenfalls berlcksichtigt.

Zudem finden auch die laufenden Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB Bertick-
sichtigung bei der Bedarfsermittlung. Dies betrifft die Bebauungsplane ,Am Siedlungs-
weg”, ,Kuhallmand - 2. Anderung” und ,GawelestraBe”. Mit den Bebauungsplénen der
Innenentwicklung werden Innenbereichsflachen tberplant. Die nicht bebauten Flachen
werden bei der Ermittlung des Innenentwicklungspotentials bertcksichtigt.

Der Bebauungsplan ,Am Siedlungsweg” wurde entsprechend der vorgesehenen Nut-
zung als Wohnbauflache bericksichtigt.

Der Bebauungsplan ,Kuhallmand — 2. Anderung” wurde entsprechend der vorgesehenen
Nutzung als Mischbauflache bertcksichtigt. Allerdings wird mit dem Bebauungsplan eine
bisher als gewerbliche Bauflache dargestellte Flache 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 bertick-
sichtigt.

Mit dem Bebauungsplan GawelestraBe wird eine Bestandssituation Uberplant. Der Be-
reich ist bereits bebaut und wird daher nicht im Rahmen des Innenentwicklungspotenti-
als berlcksichtigt.
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Beriicksichtigte laufende Bebauungsplanverfahren:

Bezeichnung FlachengroBe Verfahrensstand
Wachweg (8 13b BauGB) 0,26 ha Entwurf
Mutwiesen (&8 13b BauGB) 0,17 ha Entwurf
Berliner StraBBe Erweiterung (§ 13b BauGB) 0,52 ha Aufstellungsbeschluss
BirkenstraBe (§ 13b BauGB) 0,73 ha Entwurf
Hermann-Kollmar-Str. Il (§ 13b BauGB) 0,13 ha Aufstellungsbeschluss
Neuer Weg (§ 13b BauGB) 0,08 ha Entwurf
Neuenstadter StraBe (Einbeziehungssatzung) 0,38 ha Aufstellungsbeschluss
2,27 ha

Gesamtiibersicht

Stadt Ohringen

w M
Ubernommene Planungsflachen aus der 4. Fortschreibung 1,31 -
Neuplanung und Anderungen 15,77 4,10
Laufende Parallelverfahren 2,14 0,33
Laufende Verfahren nach § 13b BauGB 2,27 -
Gesamt 21,49 4,43

Unter Beriicksichtigung der ibernommenen Planungsflachen aus der 4. Fortschreibung
des Flachennutzungsplans, der Neuplanungen und Anderungen im Rahmen der 1. An-
derung der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans, der Neuplanungen im Rahmen
der aktuell laufenden Parallelverfahren sowie der Verfahren nach § 13b BauGB ergibt sich
eine gesamte neuausgewiesene Flachenkulisse von 21,49 ha Wohnbauflachen und 4,43
Mischbauflachen. Diese werden mit 50% angerechnet, sodass daraus ein Gesamtumfang
der Wohnbauflachenausweisung von 23,71 ha resultiert. Nach Abzug der Wohnbaufla-
chenausweisung vom errechneten Netto-Wohnbauflachenbedarf (25,81 ha) verbleibt ein
Neuausweisungsbedarf von 2,10 ha.

Gemeinde Netto-Wohnbauflachenbedarf Wohnbaufldchenausweisung* Differenz
(Mischbauflachenanteil 50 %) Ausweisung / Bedarf
Ohringen 25,81 ha 23,71 ha -2,10 ha

Der 6stliche Teil des Plangebiets ist bereits in der Flachenkulisse der 1. Anderung der 4.
Fortschreibung des Flachennutzungsplans enthalten, wahrend der westliche Teil im Zuge
der laufenden Parallelverfahren bericksichtigt ist.

Obwohl der Wohnbauflachenbedarf nicht Giberschritten wird, kann die Planung zusatzlich
dadurch begriindet werden, dass die vergangenen Neuausweisungen von Wohnbaufla-
chen liberwiegend im Bereich der Kernstadt Ohringen getatigt wurden, wihrend insbe-
sondere im Stadtteil Michelbach a.W. Uber einen langeren Zeitraum hinweg keine neuen
Wohnbaugebiete ausgewiesen und erschlossen wurden. Da in Michelbach a.W. als dem
neben Cappel groBten Stadtteil ein hoher Bedarf nach Wohnbaugrundstiicken vorhan-
denist, dient die vorliegende Planung der Bedarfsdeckung. Bereits vor der Einleitung des
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formlichen Aufstellungsverfahrens sind ca. 60 Anfragen von Bauplatzinteressenten flr
die ca. 52 Wohnbaugrundstiicke vorhanden. Die Zahl an Bauplatzinteressenten hat sich
gegenwartig auf 352 fir die Gesamtstadt und auf 135 fir den Stadtteil Michelbach a.W.
(Stand Juli 2021) erhoht.

Plankonzept

Alternativenpriifung

Im Zuge der Planung wurden mehrere Alternativen gepriift sowie im Laufe des Planungs-
prozesses — wie bereits erldutert — der Gebietsanschluss und infolgedessen die Gebiets-
abgrenzung nochmals Uberdacht. Im Rahmen der Erstiberlegung einer
VerkehrserschlieBung aus 6stlicher Richtung tber die K 2355 wurden zudem mehrere
unterschiedliche Bebauungsvarianten naher betrachtet und schlieBlich die Variante mit
zwei Mehrfamilienhdusern im Nordosten des Plangebiets favorisiert (siehe nachfolgende
Abbildung).

g ' ’.\/L_\,_r:Einleitung '

- Bedlenengan Wegs.i

Abb. 8:  Urspriingliches Konzept mit zwei MFH im Nordosten

Aufgrund von Anregungen aus den Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplanverfahren ,Gockes I”, wurde die
Situation am Knotenpunkt an der K 2355 im Osten des Plangebiets genauer hinsichtlich
der Verkehrssicherheit geprift. Dazu wurden zwei Alternativen entwickelt und unter-
sucht, die auch schon in den Stellungnahmen zur Sprache kamen, namlich die Anbindung
Uber eine Abbiegespur oder einen Kreisverkehr. Beide Optionen wurden jedoch ange-
sichts folgender nachteiliger Punkte verworfen:

= Der Hauptaspekt, der einer Fortfiihrung der bisherigen Planungskonzeption entge-
genstand, war ein zu hoher ErschlieBungsaufwand und eine damit verbundene feh-
lende Wirtschaftlichkeit einer GebietserschlieBung von Osten. Sowohl der Neubau
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eines Kreisverkehrs als auch ein aufwendiger Umbau des Knotenpunkts inklusive ei-
ner Abbiegespur waren lediglich mit enorm hohen Kosten realisierbar.

» Eine weitere Problematik war die Lage des Knotenpunkts unmittelbar an der Gemar-
kungsgrenze zwischen den Stadten Ohringen und Neuenstein. Eine derartige Er-
schlieBung hatte somit eine aufwendige Planung Uber eine Fremdgemarkung zur
Folge gehabt.

» Durch eine verkehrliche ErschlieBung aus Richtung Nordosten ware ein starker Ein-
griff in die bestehenden wertvollen Griinstrukturen und Biotope in diesem Bereich
unvermeidbar gewesen. Mit Blick auf die grundlegende Zielsetzung, ein maBvolles
Wohngebiet mit einer angemessenen grinordnerischen Einbindung in den Land-
schaftsraum zu schaffen, sollte ein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft ver-
mieden und die 6kologischen Auswirkungen maoglichst geringgehalten werden.
Zusatzlich ergab die Behdrdenbeteiligung, dass der bisherig vorgesehene Verkehrs-
anschluss die archaologische Verdachtsflache einer mittelalterlichen Wegeverbin-
dung tangiert.

Im Zuge der dadurch notwendigen Umplanung ohne &stliche Verkehrsanbindung wur-
den zwei Konzepte erarbeitet, die sich lediglich im westlichen Teil des Plangebiets unter-
schieden. Der 6stliche Bereich wurde gemaB der bisherigen Planung in das angepasste
Konzept Gbernommen. Beide entwickelten Alternativen unterscheiden sich hinsichtlich
der Lage der geplanten Mehrfamilienhauser, die jedoch grundsatzlich in direkter Nahe
zum Zufahrtsbereich in das Wohngebiet angeordnet wurden. In Abb. 8 ist das endgiiltig
ausgewahlte Konzept flr das kiinftige Wohngebiet dargestellt.

Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fir den verbindlichen Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf
ausgearbeitet, aus dem die stadtebauliche Grundidee und Konzeption der Bebauung,
ErschlieBung und Freiraumgestaltung ersichtlich wird. Dieser Plan hat keinen verbindli-
chen, sondern lediglich informellen Charakter. Er erganzt die Begriindung durch seine
bildhafte Darstellung und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Wie beschrieben stand zu Beginn der Planung zunéachst eine ErschlieBung des Gebiets
aus ostlicher Richtung von der K 2355 zur Diskussion. Im Rahmen dieser Grundkonzep-
tion waren die folgenden wesentlichen Aspekte geplant und wurden gréBtenteils in die
neue Konzeption ibernommen (siehe Abb. 8):

» Unterbringung von ca. 25 Grundstticken mit Einfamilienhausbebauung.
= Offentliche Griinflache als Ausgleichsflache im &stlichen Bereich des Plangebiets.

=  Weitere Varianten sahen ein bzw. zwei Mehrfamilienhduser im Nordosten des Plan-
gebiets vor.

» Aufnahme einer durchgangig mindestens 5 m breiten 6ffentlichen Griinflache zur Si-
cherung des gesetzlich geschiitzten Biotops im Bereich des Steilhangs entlang der
dstlichen Plangebietsgrenze im Ubergang zur K 2355.

» Ausweisung einer Flache flr Versorgungsanlagen im &stlichen Teil des Plangebiets.
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Bebauungsstruktur

Innerhalb des Plangebiets sollen insgesamt 51 Wohnbaugrundstlicke entstehen, wovon
49 Einfamilien- bzw. Zweifamilienhausgrundstlicke fiir den individuellen Wohnungsbau
und 2 Grundstticke fiir den Geschosswohnungsbau vorgesehen sind.

» Die Grundstiicke fir den Geschosswohnungsbau konzentrieren sich im westlichen
Teil des Plangebiets unmittelbar nérdlich des Einmiindungsbereichs der zentralen Er-
schlieBungsstraBBe (PlanstraBe 1). Hier soll durch eine zweigeschossige Bauweise mit
einer maximalen Gebaudehdhe von 10 m eine moderate Verdichtung ermdglicht
werden. Auf den beiden Grundstiicken fiir Geschosswohnungsbau soll jeweils ein Ge-
baude mit maximal 6 Wohneinheiten entwickelt werden. Die Grundstticke fiir den
Geschosswohnungsbau sind im Einmiindungsbereich der PlanstraBe 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 moglichst minimiert werden.

= Im sidlichen Teil des Plangebiets sind mehrere Grundstticke mit einer durchschnitt-
lichen GréBe von ca. 350 — 400 m? vorgesehen, sodass in diesem Bereich eine ver-
dichte Bebauung mit Einfamilienhausern sowie Doppelhausern méglich ist. Zusatzlich
sind zentral im Plangebiet auch drei Grundstticke fir eine verdichtete Reihen- oder
Kettenhausbebauung eingeplant. Dadurch kann der wachsenden Nachfrage an dif-
ferenzierten Wohnformen angemessen Rechnung getragen werden.

* Im Ubrigen Plangebiet ist eine typisch landlich aufgelockerte zweigeschossige Einzel-
und Doppelhausbebauung vorgesehen. Durch eine maximale Gebdudehdhe von
6,5 m bei Flachdachbauten und 8,0 m bei Gebauden mit geneigten Dachern soll ein
harmonischer Ubergang zum nérdlich angrenzenden Landschaftsraum geschaffen
werden und auch der exponierten Lage auf einem Hohenrlicken oberhalb des Orts-
kerns Rechnung getragen werden. Pro Gebaude sind zwei Wohneinheiten vorgese-
hen.

Griinstruktur

In Richtung der nordéstlichen Plangebietsgrenze wird im Ubergang zum geplanten
Wohnbaugebiet der Steilhang zum Hohlweg bzw. zum bestehenden Wirtschaftsweg als
Verkehrsgriinflache gesichert. Das ausgewiesene Biotop hin zur K 2355 wird durch die
Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache inklusive einem flachenhaften Erhaltungsge-
bot in seinem Bestand gesichert. Darliber hinaus wurde die 6ffentliche Griinflache in
Richtung des Wohnbaugebiets vergroBert, sodass durchgehend eine Breite von 5 m zur
K 2355 gewahrleistet ist.

Eine kleine Teilflache des nérdlichen Biotops im Bereich des Hohlwegs ragt ins Plangebiet
hinein und wird zur Sicherung des erhaltenswiirdigen Bestands mit einer 6ffentlichen
Grunflache inklusive einem flachenhaften Erhaltungsgebot belegt. Entlang der nérdli-
chen Plangebietsgrenze hin zum Hohlweg wird eine private Griinflache mit einem Pflanz-
gebot zur Eingriinung festgesetzt. Da die Stadt Ohringen die notwendigen Pflanzungen
in diesem Bereich vornimmt, wird dieser Ubergangsbereich in seiner kologischen Funk-
tion gesichert und eine maBvolle Einbindung des Wohngebiets in den angrenzenden
nordlichen Landschaftsraum wird ermdéglicht. Dadurch sollen auch die knapp auBerhalb
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des Plangebiets entlang des Hohlwegs befindlichen schiitzenswerten Baume griinordne-
risch eingebunden werden.

Eine weitere kleine 6ffentliche Griinflache befindet sich im stdlichen Plangebiet in Rich-
tung der bestehenden Bebauung. Zusatzlich wird im Zufahrtsbereich zum Wohngebiet
eine offentliche Grinflache ausgewiesen, die zur Eingriinung der Gebietszufahrt dient
und einen Bereich zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt im Wohngebiet schaffen soll.
Um die Idee eines begriinten Quartiersplatzes am Gebietsauftakt umzusetzen, sind in
diesem Bereich Einrichtungen ausdriicklich zuldssig, die dem Verweilen, dem Spielen und
der Aufenthaltsqualitat dienen. Diese Griinflache soll den Eingangs- und Zufahrtsbereich
zum Wohngebiet optisch auflockern und fiir eine zusatzliche griinordnerische Einbin-
dung sorgen. Dariiber hinaus werden zur Gebietseingriinung in diesem Bereich zwei wei-
tere kleine private Griinflachen festgesetzt.

Durch zusatzliche Pflanzgebote auf den privaten Grundstiicksflachen sowie den geplan-
ten Baumpflanzungen entlang der zentralen ErschlieBungsstraBe soll insgesamt ein
durchgriintes und aufgelockertes Wohngebiet am nérdlichen Siedlungsrand des Stadt-
teils Michelbach a.W. entstehen.

—
RW-Einleitung in ) ™\ S

bestehenden FA e ne Simesécker
Wegseitengraben/ > S

Leﬁungsuasse RW-Ableity
\in neuem RW-Kanal

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

ErschlieBung und technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird iber die von Westen in die Ortsmitte von Michelbach a.W. fihrende
K 2387 (Ohringer Steige) erschlossen. Hier wird zur Gewahrleistung einer funktionsfahi-
gen Verkehrsabwicklung im Zufahrtsbereich zum Wohngebiet der StraBenraum der Oh-
ringer Steige erweitert und eine zusatzliche Linksabbiegespur eingeplant. Gleichzeitig
soll die StraBe ,Alte Steige” nicht wie bislang direkt in die Ohringer Steige einminden,
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sondern bereits weiter dstlich in die neu geschaffene zentrale ErschlieBungsstraBe (Plan-
straBe 1) des Wohngebiets gefiihrt werden. Durch die Neugestaltung dieser Kreuzungs-
situation wird die Hierarchie der StraBen neu geordnet. Es ergibt sich damit eine
optimierte Verkehrsfiihrung.

Die innergebietliche ErschlieBung erfolgt Uber eine 7,0 m brutto breite Haupterschlie-
BungsstraBe (PlanstraBe 1), die sich vom siidwestlichen Plangebiet in Richtung Osten er-
streckt. In dem 7,0 m breiten StraBenraum ist ein einseitiger 2,0 m breiter Gehweg
vorgesehen. Im Einmiindungsbereich zur Ohringer Steige weist die HaupterschlieBungs-
straBe eine Breite von 7,0 m brutto auf. Die WohnsammelstraRe ermdglicht durch vier
eingeplante Ansatze eine spatere Erweiterung des Plangebiets in Richtung Norden, so-
dass die verkehrliche Anbindung weiterer Bauabschnitte gesichert ist.

Von der HaupterschlieBungsachse gehen im 0Ostlichen Plangebiet in Richtung Norden
insgesamt drei kurze 5,0 m brutto breite, untergeordnete Stichwege ab. Am Ende der
StichstraBen ist jeweils eine 12,8 m brutto breite Wendeanlage ausgebildet. Die drei
Stichwege sind als gemischt genutzte Flachen ohne Gehwege geplant. Eine Zufahrt durch
ein Mullfahrzeug ist in den StichstraBen aufgrund der flachensparenden Dimensionie-
rung nicht vorgesehen. Die Abfallbehalter sind daher am Tag der Abholung an Sammel-
orten entlang der PlanstraBe 1 aufzustellen. Diese werden im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzt. Mit Blick auf die Abfallentsorgung ist im Ostlichen Teil des Plangebiets eine
ausreichend dimensionierte Wendeanlage vorgesehen.

Fur den ruhenden Verkehr sind entlang der HaupterschlieBungsstralle insgesamt 24 6f-
fentliche Stellplatze, sowohl als Senkrecht- als auch als Langsparkplatze, vorgesehen. Da-
mit wird ein ausreichender Parkraum flr zusatzlichen Besucherverkehr geschaffen.

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Regenwasser
wird Uber separate Regenwasserkanale erfasst und vom 6stlichen Teil des Plangebiets im
Bereich der Wendeanlage entsprechend der Topographie in Richtung Westen gefihrt.
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 Regenriickhaltebecken gefiihrt. Das
Regenrlickhaltebecken ist bewusst slidlich des Streuobstbestandes (Flurstiick Nr. 3104)
vorgesehen, um die erhaltungswirdigen Bestandsgeholze zu sichern. Schlussendlich
wird das Regenwasser vom Regenrilickhaltebecken gedrosselt in einen bestehenden
Wegseitengraben eingeleitet, der sich entlang der nérdlich gelegenen Gemeindeverbin-
dungsstraBe befindet. Von dort flieBt das Niederschlagswasser weiter in Richtung Nord-
westen in den Schutzbach und im weiteren Verlauf in den Soéllbach, bevor es letztlich in
die Ohrn zwischen Cappel und Unterséllbach miindet. Zusatzlich ist eine Riickhaltung auf
den privaten Grundstlcksflachen mittels Zisternen vorgesehen. Hierbei wird das anfal-
lende Niederschlagswasser der Dachflachen zuriickgehalten, wahrend das restliche Re-
genwasser direkt in die RW-Kanéle eingeleitet wird. Die Retentionszisternen werden mit
einem Riickhaltevolumen von mindestens 4 m? und einem maximalen Drosselabfluss von
0,5 I/s bei Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung sowie einem Rickhaltevolumen
von mindestens 8 m?® und einem maximalen Drosselabfluss von 0,5 /s bei Mehrfamilien-
hausbebauung hergestellt.
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Abb. 10: Entwdsserungskonzept

Das Schmutzwasser wird der Topographie folgend von Nordosten durch das gesamte
Gebiet entlang der HaupterschlieBungsstraBBe in Richtung Stidwesten abgeleitet und im
sudwestlichen Kreuzungsbereich an einen bestehenden SW-Kanal des Ortsnetzes ange-
schlossen.

Zur Versorgung des Plangebietes ist die Errichtung einer Druckerh6hungsanlage, von
zwei Loschwasserbehaltern sowie zweier Umspannstationen erforderlich. Die beiden not-
wendigen Loschwasserbehalter werden entlang der zentralen ErschlieBungsstral3e unter-
halb zweier Flachen flr Senkrechtstellplatze hergestellt. Hinsichtlich  der
Umspannstationen ist jeweils ein Standort im westlichen und Ostlichen Plangebiet aus-
gewiesen. Zusatzlich ist im Bereich der ausreichend dimensionierten Versorgungsflache
im auBersten Nordosten des Plangebiets die Herstellung der Druckerh6hungsanlage ge-
plant.
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6.4

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz Gockes |

Gesamtflache des Plangebietes

Linksabbiegespur K 2387

Verbleibendes Bruttowohnbauland

Nettowohnbauland

Verkehrsflachen

davon:  StraBenflache
Gehwege
Parkierung
Verkehrsgriin

Abstellflache fir Mulleimer

Wirtschaftsweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Grunflachen

davon:  Offentliche Griinflichen
Private Grinflachen
FuBwege

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke

davon:  Einfamilienhauser [EFH]
Doppelhaushélften [DHH]

Reihen- und Kettenhauser [RH/KH]

Mehrfamilienhduser [MFH]

Voraussichtliche Zahl an Wohneinheiten (WE)*

Voraussichtliche Einwohnerzahl

Bruttowohndichte **

Mindest-Bruttowohndichte Mittelzentrum laut Regio-

nalplan Heilbronn-Franken

Offentliche Parkplatze

* 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

Begriindung — Satzung

37.700 m?

3.230 m?
34.470 m?
24.945 m?

6.355 m?

4.490 m?
890 m?
400 m?
545 m?

30 m?

895 m?
175 m?

2.100 m?

1.035 m?
860 m?
205 m?2

51

30
16
3
2

ca. 84
175-180
ca. 48

60

24

100,0 %
72,4 %

18,4 %

13,0 %
2,6 %
1.1 %
1,6 %
0,1%

2,6 %
0,5 %

6,1%

30%
25%
0,6 %
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Nach Plansatz 2.4.0 (Ziel) des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 soll in Ohringen als
Mittelzentrum eine Mindest-Bruttowohndichte von 60 EW/ha erreicht werden. Die fest-
gelegten Mindest-Bruttowohndichten sind als Durchschnittwerte fiir die Kommunen auf-
zufassen. Sofern die Mindest-Bruttowohndichte nicht erreicht wird, kann an anderer
Stelle ein innerstadtischer Ausgleich vorgenommen werden.

Das Plangebiet wurde zur Sicherung der ErschlieBung nach Westen bis zur Bushaltestelle
vergroBert, was jedoch keinerlei Auswirkungen auf die bauliche Dichte innerhalb des
Wohngebiets hat. Die Dichte der Bebauung bleibt unabhadngig von der GréBe des zu-
satzlich 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 fiir Mittelzentren. Ziel
des Bebauungsplans ist es, ein aufgelockertes Wohnquartier zu entwickeln, das dem
landlichen Charakter des Stadtteils Michelbach a.W. entspricht. Im Sinne einer flachen-
sparenden Verdichtung wurden in den Planentwurf bereits zwei gréBere Grundstticke fur
die Errichtung von Geschosswohnungsbauten festgesetzt. Gegenliber sollen acht Bau-
grundstiicke mit einer GréBe von 350 — 400 m? entstehen. Hier soll die Méglichkeit zur
Errichtung von Doppelhausern mit einer gewissen Verdichtung gegeben werden. Zusatz-
lich werden innerhalb des Plangebiets noch drei Grundstiicke fir eine verdichtete Rei-
hen- oder Kettenhausbebauung sowie weiteren Grundstiicke mit Doppelhdusern
ausgewiesen. Eine weitergehende Verdichtung ist innerhalb des landlich gepragten
Stadtteils Michelbach a.W., auch im Hinblick auf die Lage des Plangebiets im Ubergang
zum offenen Landschaftsraum, nicht vorgesehen und mit Blick auf die Ortsrandgestal-
tung stadtebaulich nicht sinnvoll.

Die Unterschreitung der raumordnerisch festgelegten Mindest-Bruttowohndichte von 60
EW/ha in Ohringen 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 gegenwartig noch nicht
vollstandig aufgesiedelten Wohnbaugebieten sind hdhere bauliche Dichten geplant. An-
zufihren sind hierbei u.a. das seit dem Jahresende 2016 rechtskraftige 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 angefiihrten Wohnbaugebieten ermittelten Dichtewerte leiten sich aus der
maximal zuldssigen Anzahl an Wohneinheiten in den jeweiligen Gebieten ab. In den Be-
reichen, in denen im Bebauungsplan keine diesbezligliche Obergrenze festgelegt ist,
wurde die tatsachlich 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 Fortziigen
grundsatzlich hohen Schwankungen unterliegt.

Anhand der angefiihrten Zahlen wird ersichtlich, dass mit Blick auf die Gesamtstadt der
Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung auf der Kernstadt Ohringen liegt und dabei dem
raumordnerischen Kernziel der Starkung einer zentralortlichen Siedlungsstruktur
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angemessen Rechnung getragen wird. Die Abweichung von der Mindest-Bruttowohn-
dichte in den starker landlich gepragten Stadtteilen wie Michelbach a.W. wird daher stad-
tebaulich und siedlungsstrukturell als vertretbar erachtet. Es erfolgt somit eine
raumordnerisch sinnvolle Differenzierung zwischen den stark landlichen gepragten
Stadtteilen Ohringens und der Kernstadt.

Planinhalte

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB der stadtebaulichen Zielsetzung zur Schaffung von Wohnraum fir den 6rtlichen
Eigenbedarf erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA).

Um Nutzungsunvertraglichkeiten und eine zu hohe Verkehrsbelastung zu vermeiden,
werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen fiir nicht zulassig
erklart.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in Anlehnung an die Obergrenzen der Baunutzungsverord-
nung fur allgemeine Wohngebiete auf 0,4 festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl wird aufgrund der Festsetzungen der maximal zuldssigen
Gebaudehohe in Kombination mit der Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse verzich-
tet.

Die Festlegung von Héhenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukdrper sicherstellen. Um ausreichend Gestaltungs-
spielraum fir die Bauherren bei der Planung und dem Bau flir Gebaude zu eréffnen,
werden Abweichungen von der festgesetzten maximalen ErdgeschossfuBbodenhdhen
(EFHmax) nach unten fur zulassig erklart. Bei einer Abweichung der Erdgeschossfuboden-
héhe nach unten muss grundsatzlich jedoch eine Entwasserung im Freispiegelgefalle ge-
wahrleistet sein.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Zur Wahrung des landlichen Siedlungscharakters und angepasst an die umliegende Be-
standsbebauung sind Einzel- und Doppelhduser im Sinne einer offenen Bauweise zulds-
sig. Zusatzlich ist zentral im Plangebiet ein kleiner Teilbereich ausgewiesen, in dem
lediglich sog. Leanhduser in verketteter Bauweise zuldssig sind, um in diesem Bereich
eine hohere bauliche Dichte zu ermdglichen.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen bestimmen sich durch Baugrenzen, die eine fle-
xible Bebauung der Wohnbaugrundstiicke ermoglichen.

Die Gebaude sind senkrecht bzw. parallel zu den Baugrenzen zu errichten, um zum einen
eine stadtebaulich geordnete Bebauungsstruktur zu gewahrleisten und zum anderen
ausreichend Gestaltungsspielraum fir die Bauherren zu erméglichen. Geringfligige Ab-
weichungen sind dabei zulassig. Lediglich in einem Teilbereich im &stlichen Plangebiet
wird aufgrund der exponierteren Lage der Grundstiicke in Richtung des bestehenden
Siedlungskoérpers von Michelbach a.W. eine giebelstandige Bebauung in Richtung Orts-
kern vermieden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache zuldssig, um ausreichend Parkmaoglichkei-
ten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken zu
ermdglichen. Somit wird moglichen Konflikten mit parkenden Fahrzeugen im 6ffentli-
chen StraBBenraum entgegengewirkt und Parksuchverkehr im Planungsumfeld vermie-
den.

Um dabei jedoch Behinderungen auf den offentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden,
muss bei senkrechter Zufahrt mit Garagen zum Rand von Verkehrsflachen ein Mindest-
abstand von 5,0 m an der Seite der Zufahrt eingehalten werden. Offene Garagen (Car-
ports) und Stellplatze sind bei senkrechter Zufahrt direkt im Anschluss an die
Verkehrsflache zuldssig. Zur ausreichenden Beachtung der Verkehrssicherheit muss bei
langs zur Verkehrsflache angeordneten Garagen und offenen Garagen ein seitlicher Ab-
stand von 1,0 m zu dieser eingehalten werden. Der Zwischenraum ist mit Fassadenbe-
grinung, Kleinstrauchern und Stauden zu begriinen.

Die Errichtung von Nebenanlagen bis 25 m?® Volumen sowie Terrassen und Terrassen-
iberdachungen bis 30 m? werden zur individuellen Grundstiicksgestaltung auch auBer-
halb der tiberbaubaren Flachen zugelassen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption zur Schaffung eines aufgelockerten
Wohngebiets im landlich gepragten Stadtteil Michelbach a.W. wird die Anzahl der
Wohneinheiten bei Einzel-, Doppel- und Kettenhausern auf zwei Wohneinheiten je Ge-
baude begrenzt. Die Anzahl der Wohneinheiten bei Geschosswohnungsbauten werden
bezogen auf die GrundstlicksgroBe begrenzt. Durch die Regelung von einer zuldssigen
Wohneinheit pro 150 m? Grundstiicksfliche kénnen auf beiden Grundstiicken jeweils
maximal sechs Wohneinheiten entwickelt werden. Somit wird eine angemessene Ver-
dichtung bei Wahrung des landlichen Gebietscharakters ermdglicht.

Verkehrsflachen

Die offentlichen StraBenrdume werden dem stadtebaulichen Konzept folgend (siehe Ka-
pitel 6.3) differenziert festgesetzt. Die dargestellte StraBenraumaufteilung ist dabei als
Empfehlung fiir die Ausfiihrung zu verstehen.
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Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze sowie der beiden westlichen Wohnbaugrund-
stlicke ist ein Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt, um eine ErschlieBung der Grundstiicke
Uber die nordlich verlaufende GemeindeverbindungsstraBe sowie lber den westlich an-
grenzenden Wirtschaftsweg zu unterbinden. Eine ErschlieBung der geplanten Wohnbau-
flachen soll Gber das neue ErschlieBungssystem erfolgen.

Versorgungsflachen

Da fur die Versorgung des Plangebiets sowohl zwei Umspannstationen, zwei Loschwas-
serbehalter als auch eine Druckerhéhungsanlage notwendig sind, werden im &stlichen
Teil des Plangebiets und in zwei Teilflaichen entlang der zentralen ErschlieBungsstral3e
Versorgungsflachen zur Errichtung der ndtigen Anlagen ausgewiesen.

Flachen zur Abfallentsorgung

Da eine Zufahrt durch ein Mullfahrzeug auf den StichstraBBen (PlanstraBBe 4, 5 und 6) auf-
grund der flachensparenden Dimensionierung nicht moglich ist, sind Standorte zur Ab-
fallentsorgung der betroffenen Grundstlicke entlang der PlanstraBBe 1 festgesetzt.

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

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

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung
= Verwendung wasserdurchladssiger Belage fur Stellplatze, Zugange und Zufahrten
» Dachbegriinung von Garagenflachdachern

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen oder Fassadenverklei-
dungen

= Verwendung heller Oberflachenbelage

* Bodenabstand von Zaunen

= Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

» Verbesserung der ortlichen Kleinklimas

» Gesetzlich geschitztes Biotop Feldhecke bzw. Hohlweg
» SchutzmaBnahme gegen Feuerbrand

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

» CEF-MaBnahme 1: Platzierung von Nistkasten fir Hohlenbriter im Umfeld des Plan-
gebiets

= CEF-MaBnahme 2: Bereitstellung von 24 Lerchenfenstern

= Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen
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Griinflachen

Die Griinflachen werden gemal des griinordnerischen Konzepts (siehe Kapitel 6.2) fest-
gesetzt. Im slidwestlichen Plangebiet im Bereich der Zufahrt zum Wohngebiet ist eine
offentliche Griinflache geplant, die den Eingangs- und Zufahrtsbereich griinordnerisch
einbinden soll. Weitere 6ffentliche Grinflachen sind im &stlichen Plangebiet entlang der
K 2355 (Neuensteiner Steige) sowie im Bereich des Biotops am Hohlweg festgesetzt. In
Verbindung mit dem festgesetzten Verkehrsgriin im Nordosten wird somit eine sinnvolle
Eingriinung des Wohngebiets ermdglicht und die bestehenden erhaltungswiirdigen Bi-
otope ausreichend in ihrem Bestand gesichert. Weitere kleinere offentliche und private
Grunflachen befinden sich an der nordlichen, westlichen und sudlichen Plangebiets-
grenze.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Dem griinordnerischen Konzept folgend (siehe Kapitel 6.2) tragen die festgesetzten Ein-
zelpflanzgebote sowie die Pflanzbindungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets
bei und sichern den vorhandenen Baum- und Strauchbestand im 6stlichen und nérdli-
chen Planareal. Zur Bewahrung des Hohlwegcharakters entlang der nérdlichen Plange-
bietsgrenze wird auf den nordlichen Baugrundstiicken eine private Grinflache mit
Pflanzgebot festgesetzt. Da die Stadt Ohringen die notwendigen Pflanzungen in diesem
Bereich vornimmt, wird dieser Ubergangsbereich in seiner ékologischen Funktion gesi-
chert und eine maBvolle Einbindung des Wohngebiets in den angrenzenden nérdlichen
Landschaftsraum wird ermdglicht.

Ortliche Bauvorschriften

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

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

Anforderungen an die duBBere 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 Hauptgebaude einzubeziehen oder freistehend mit
den oben angegebenen Dachformen zulassig.

In Anlehnung an die giiltige Gestaltungssatzung zur Dachfarbengestaltung wird die Zu-
lassigkeit der Farbgebung von Dachern festgesetzt. Dachbegriinungen sind dabei bei
Flachdachern generell zuldssig und aufgrund der 6kologischen Vorteile wiinschenswert.
Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, glanzende oder stark reflektierende
Materialien und Farben zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen fir unzulassig erklart.

Doppel- und Kettenhduser sind zur Wahrung eines gestalterisch einheitlichen Ge-
samtcharakters hin-sichtlich der Dachneigung, Gebaudehohe, Dachfarbe, Dachde-
ckungsmaterialien, Traufiiberstande und Dachaufbauten einheitlich zu gestalten.
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Ebenso werden zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat im Quartier Festsetzungen zur
Ausformung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Zwerchgiebeln getroffen, u.a.
sind Dachaufbauten auf ein und derselben Dachflache einheitlich zu gestalten.

Bei der Errichtung von Gebduden mit Flachdach im Bereich des Geschosswohnungsbaus
sind bei der Ausbildung von Staffelgeschossen die AuBenwande allseits hinter die Au-
Benwandflache des darunter liegenden Vollgeschosses zuriickzunehmen, um eine zu
massive Ausgestaltung des Staffelgeschosses als Dachgeschoss zu vermeiden. Aus die-
sem Grund sind Staffelgeschosse zusatzlich farblich oder durch Materialwechsel abzu-
setzen.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenraums sind sich bewegende
Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht unzulassig.

Einfriedungen

Wegen der Verkehrssicherheit und aus gestalterischen Griinden dirfen Einfriedigungen
und Stutzmauern entlang von Fahrbahnflachen eine Gesamthéhe von 1,0 m nicht Gber-
schreiten und missen einen Mindestabstand von 0,5 m zu den Fahrbahnflachen einhal-
ten. Des Weiteren sind aus 6kologischen und gestalterischen Griinden bei lebenden Ein-
friedigungen die Pflanzlisten im Textteil zu beachten. Zudem sind die nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen gartnerisch anzulegen. Lose Stein-/ Materialschiittungen sind nicht
zulassig.

Verwendung von AuBBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat ist pro Gebaude nur eine AuBenantenne oder
eine Satellitenempfangsanlage zuldssig. Zusatzlich sind zur Vermeidung von Verkehrs-
beeintrachtigungen Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzulassig.

Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen

Um dem hohen 6rtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und Kon-
flikte durch Parksuchverkehr im Planungsumfeld zu vermeiden, wird gemaB der LBO von
der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, eine hohere Stellplatzverpflichtung festzusetzen.

Nach Angaben des statistischen Landesamtes kommen im Jahr 2017 in der Gesamtstadt
Ohringen auf zehn Einwohner durchschnittlich rund sechs Pkw. Aufgrund der Lage des
Plangebiets in dem landlich gepragten Stadtteil Michelbach a.W. ist anzunehmen, dass
die Pkw-Dichte in diesem Stadtteil noch hoher ist.

Der Stellplatzschlissel wird daher auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit angemessen er-
hoht.

Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung

Um eine naturvertragliche Regenwassernutzung zu ermdéglichen, sind im Plangebiet An-
lagen zur Regenwassernutzung (ober- oder unterirdisch, Teich, geteilte Zisterne, Rigole,
Mulde etc.) zulassig. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist jedoch nicht zulassig,
auch nicht bei Ablaufen aus Zisternen. Das aufgefangene Wasser kann als Teichwasser
oder zur Gartenbewasserung verwendet werden.
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8.1

Die Notuberlaufe von Dachwasserriickhalteanlagen sind an die Regenwasserkanalisation
anzuschlieBen.

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

» Bodenfunde und Archaologie

= Altlasten

= Geotechnik

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

» Herstellung des StraBenkdrpers

» Haltevorrichtung und Leitungen fir Beleuchtungskorper

= |mmissionen

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die Umweltpriifung sowie der Umweltbe-
richt wurde vom Planungsbiro fir Umweltmanagement und Freiraumplanung
,Landschaftsarchitektur Strunk (LarS)" aus Goppingen erstellt.

Als wesentlicher Teil der Abwagung sind die Auswirkungen auf die Umwelt zu ermitteln,
zu beschreiben, zu bewerten und in einem Umweltbericht darzustellen. GemaR & 4 des
BauGB wurde die erforderliche Beteiligung der von der Planung beriihrten Behérden und
Verbande im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung durchgefiihrt. Hierbei wurde der er-
forderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung festgelegt.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

In der Bestands- und Konfliktanalyse wurden mogliche Auswirkungen auf die jeweiligen
Schutzgiter untersucht.

* Boden: Die Uberplante Flache ist nach der Digitalen Flurbilanz der Vorrangflur Stufe
1 zugeordnet und wird derzeit vorwiegend als Ackerflache bewirtschaftet. Durch eine
maogliche Inanspruchnahme gehen grundsatzlich landwirtschaftliche Produktionsfla-
chen und Bdden hoher Bonitat verloren. Die ErschlieBung Uber (Feld-)Wege ist gut.
Bei einer Umnutzung in Bauland ist die Funktionsfahigkeit des landwirtschaftlichen
Wegenetzes zu erhalten. Der Geltungsraum Uberlagert Teile der ausgewiesenen ar-
chaologischen Verdachtsflache Reste der Fernverkehrsverbindung Worms - Donau
(stdlicher Zweig) (Priiffall Nr. 13M), die mdglicherweise in die Vorgeschichte bzw. ins
Frihmittelalter zurlickreicht. Das Landesdenkmalamt ist weiter einzubinden. Auf dem
Flst. Nr. 3106 und einer Teilflache des FIst. Nr. 3105 befindet sich der Altstandort ,AS
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Ohringer Steige 37”. Dieser ist im Altlastenkataster mit Handlungsbedarf ,Orientie-
rende Untersuchung” eingetragen (Grund hierfiir ist ein ehemaliger Schrotthandel).
Vor Beginn der BaumaBnahmen ist der Altstandort durch einen Sachverstandigen
fachgutachterlich zu beurteilen. Das LRA ist weiter einzubinden.

Die Wertigkeit des Schutzguts Boden wird grundsatzlich im &stlichen 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 naheren Umfeld befinden sich Oberflachengewasser.

Das Planungsgebiet ist von mittlerer Wertigkeit (Wertstufe C) fiir das Schutzgut Was-
ser.

» Klima: Das Gebiet ist ein Freilandklimatop. Die Ackerflachen produzieren Kaltluft, die
Feldgeholze und Baume sind Frischluftproduzenten. Staubfilternde Geholzstrukturen
sind zudem die Geholze im Umfeld. Das Gelande ist z.T. in Richtung Siedlung geneigt.

Das Planungsgebiet ist fur das Schutzgut Klima/Luft von mittlerer Bedeutung (Wert-
stufe C).

* Arten und Lebensgemeinschaften: Das Planungsgebiet wird momentan hauptsach-
lich intensiv landwirtschaftlich genutzt (Ackerflachen). Nordlich liegt ein Hohlweg mit
alten Obstbaumen, der als FuB-/Radweg bzw. Feldweg genutzt wird. Stidlich befinden
sich ebenso an den Weg angrenzend Obstbidume (auBerhalb). Ostlich ist eine Feld-
hecke entlang der Neuensteiner Steige verzeichnet, in der ebenso Obstbaume vor-
kommen. Die Obstbdume sind in einem nur sehr maBigen Pflegezustand. Westlich
schlieBen Intensiv- und Streuobstflachen im Wechsel mit Ackernutzung an. Weitrau-
mig um den Geltungsbereich befinden sich ebenso landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen sowie Wohnbebauung und Hausgarten. Zudem befindet sich an der Stidwest-
Grenze entlang der StraBenbéschung eine Feldhecke (ca. 500 m? § 33-Biotop). Nérd-
lich, entlang des Weges, befindet sich ein §33-Biotop (Hohlweg zwischen Untersdll-
bach und Michelbach, Biotop-Nr.. 168231261288). Der Geltungsbereich
Uberschneidet sich mit dem Hohlweg an dessen &stlichem Ende. Ein GroBteil des
Hohlweges verlauft allerdings entlang des nérdlichen Endes des Plangebietes und
liegt auBerhalb. 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 | nérdlich Mi-
chelbach” (Biotop-Nr.: 168231261289) im 6stlichen Bereich. In dieser Hecke sind ins-
besondere alte Obstbdaume vorhanden. In dieses Biotop wird durch die Planung
ebenfalls nicht eingegriffen, es wird zum Erhalt festgesetzt und mit einer Pflanzbin-
dung versehen. Stidlich befinden sich eine weitere geschutzte Heckenstruktur. Diese
Feldhecke Il nérdlich Michelbach (Biotopnummer: 168231261291) liegt vollstandig
im Geltungsbereich und wird durch den Bau eines Geh- und Radwegs nicht erhalten
werden kénnen. Hierzu sind eine Ausnahme bzw. Befreiung erforderlich (§ 30 Abs. 4
BNatSchG). Der Ausgleich ist im Vorfeld mit der UNB abzustimmen. Zum Bebauungs-
planverfahren Géckes der Stadt Ohringen im Ortsteil Michelbach am Wald wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt. Dazu wurden die Vorkommen
von Vogeln, Fledermausen sowie europarechtlich geschiitzte Reptilien, Schmetterlin-
gen und Holzkafern untersucht, erfasst und beziiglich der zu erwartenden Eingriffe
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artenschutzrechtlich bewertet. Uberdies wurde das Vorhaben beziiglich des landes-
weiten Biotopverbundes geprift und bewertet. Die Ergebnisse der artenschutzrecht-
lichen Bewertung kdnnen dem Kapitel 8.2 (Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote)
sowie dem Fachbeitrag der ,Arbeitsgemeinschaft flir Wasser- und Landschaftspla-
nung Dieter Veile” entnommen werden. Im Vorhabensbereich fallt die Linde (StU ca.
100 cm) bei der Zufahrt ins kiinftige Baugebiet (FIst. 502) in den Bereich der Baum-
schutzsatzung der Stadt.

Die Wertigkeit des Potentials ,Arten und Lebensgemeinschaften” wird auf den Stra-
Ben- und Ackerflachen 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,
Ackern und StraBenflachen. Der Vorhabensbereich selbst wird durch intensiv ge-
nutzte Ackerflachen dominiert. Randlich finden sich ein paar Streuobstbaume und
weitere Geholzstrukturen sowie Wegeflachen. Die Wege kénnen zur Naherholung
genutzt werden. Die ,Kernflache” des Geltungsbereiches besteht aus Ackerflachen,
welche keinen besonderen Erholungs- und Landschaftsbildwert haben. Der Hohlweg
im nordlichen Bereich ist von einer Baumallee umgeben, was den Erholungs- und
Landschaftsbildwert landschaftstypisch erhdht. Generell ist ein Potenzial zur Naher-
holung durch die direkte Anbindung an die Wohnbebauung gegeben. Die Rad-/ Ful3-
wegeverbindung (Hohlweg im Norden) werden zur Naherholung genutzt und sind
funktional zu erhalten.

Der Planungsraum wird fiir das Schutzgut Mensch, Landschaftsbild und Erholung im
Bereich der Ackerflachen gering (Wertstufe D) eingestuft. Die Gehdlzstrukturen 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 Okopunkten (Schutzgut Boden) bestimmt. Beim Schutzgut Ar-
ten und Lebensgemeinschaften wird demgegeniiber ein Uberschuss von 22483
Okopunkten bilanziert.

Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen innerhalb des Bebauungsplans:

Fachgerechte Lagerung und evtl. Zwischenbegriinung 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 Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Boden-
schutz- und Altlastengesetz - LBodSchAG) wird verwiesen (Bodenschutzkonzept und
Bodenkundliche Baubegleitung).

Auf dem Flst. Nr. 3106 und einer Teilflache des Flst. Nr. 3105 befindet sich der Alt-
standort ,AS Ohringer Steige 37". Dieser ist im Altlastenkataster mit Handlungsbedarf
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.Orientierende Untersuchung” eingetragen (Grund hierfr ist ein ehemaliger Schrott-
handel). Im Bereich der gekennzeichneten Altlastenflache sind bei BodenmaBnahmen
Auflagen zu beriicksichtigen.

* MaBnahmen zur naturnahmen Regenwasserbewirtschaftung minimieren die Eingriffe
ins Schutzgut Wasser. Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser: Das anfal-
lende, nicht schadlich verunreinigte Regenwasser von Dach- und privaten Hofflachen
ist auf den Grundstuicksflachen getrennt zu erfassen und an den Regenwasserkanal
anzuschlieBen.

» Einhaltung der MaBnahmen zum Grundwasserschutz.

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen.

= Wasserdurchlassige Belage fir PKW-Stellplatze, Zugange und Zufahrten.
= Verwendung mdglichst heller Oberflachenbelage.

» Pflanzgebote dienen der Verbesserung der Schutzgtiter Pflanzen/ Tiere, Landschafts-
bild und Klima.

= Pflanzbindungen setzen besonders zu schitzende Flachen zum Erhalt fest.
* Insektenschonende Beleuchtung bei StraBenlampen nach dem Stand der Technik.
= Dachbegriinung von Garagenflachdachern.

= Zaune mit einen fir Kleintiere durchlassigen Bodenabstand von mind. 0,15 m oder
eine Gitterweite von 10 x 10 cm.

= Ausschluss von Steingarten und -schattungen.

» Sollten bei der Durchfihrung von Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafB § 20 DSchG die Denkmalbehorde bzw. die Kommune
umgehend zu benachrichtigen.

Baumschutzsatzung:

Als Ersatzpflanzung fir die entfallende Linde im Bereich der Gebietszufahrt erfolgt auf
der offentlichen Griinflache 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 lber 15 Baumen auf 6ffentlicher Flache (s. griinordnerische
Festsetzungen) vorgesehen. Die Mindest-Pflanzqualitdt von 18/20 cm Stammumfang
stellt hierbei ein schneller sichtbares Baumwachstum sicher.

Artenschutz:

Um Individuenverluste bei Brutvégeln auszuschlieBen, darf die Fallung von Gehdlzen nur
im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Bdume sind vor Rodung auf mdgli-
che Hohlen und Spalten, bzw. bewohnende besonders zu schitzenden 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 Geholzen vorgelagerten Griinstreifen in-
tensiv kurzrasig zu pflegen und das Mahdgut zu entfernen, um den das Plangebiet auch
fur die nahere Zukunft fur die Art unattraktiv zu halten und eine Neueinwanderung zu
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verhindern. Auf die Moglichkeit, dass sich nach den ErschlieBungsarbeiten bis zur Bebau-
ung der Grundstiicke wieder artenschutzrechtlich relevante Tierarten einfinden kénnen,
wird hingewiesen.

KompensationsmaBnahmen auBBerhalb des Bebauungsplans:

Artenschutz:

Zur Stabilisierung und Foérderung der Feldlerchenvorkommen wird entsprechend den
drei im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutpaaren die Bereitstellung von je 2 Ler-
chenfenstern und in Kombination mit je 1.000 m? Blihstreifen aus dem Pool der Stadt
Ohringen vorgeschlagen. Insgesamt werden somit 6 Lerchenfenster sowie 3.000 m? Bliih-
streifen als CEF-MaBnahmen angelegt und die Entwicklung durch ein Monitoring beglei-
tet. Die Flachen wurden mit dem Naturschutzbeauftragten abgestimmt. Als CEF-
MaBnahme fir ein Brutvorkommen der Blaumeise wird die Platzierung von 3 Nistkasten
fur Hohlenbriter (Lochdurchmesser: 28 mm) im Umfeld des Plangebiets vor der mdgli-
chen Rodung des Hohlenbaums durchgefihrt (Hinweis: gemal letztem Planungsstand
sollen die Baume, die sich innerhalb der Biotopabgrenzung des Hohlwegs befinden, er-
halten werden. Im Bebauungsplan wird diese Flache mit einer Pflanzbindung zum Erhalt
festgesetzt. Die empfohlene CEF-MaBnahme wird dennoch durchgefiihrt.). Sollten Berei-
che im Plangebiet langere Zeit brachfallen, so kénnte eine Lebensraumnutzung durch
evtl. einwandernde Tiere (Zauneidechsen) nicht ausgeschlossen werden. Entlang des
Hohlwegs im Norden, der Ost- und Sidgrenze samt der Ausbaustrecke im Stdwesten
sind Reptilienschutzzaune aufstellen.

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

Fur den Eingriff in das Biotop ,Feldhecke Il noérdlich Michelbach (Biotopnummer:
168231261291)" wird eine Ausnahme bzw. Befreiung erforderlich (§ 30 Abs. 4 BNatSchQ).
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 AusgleichsmalBnahme zum
Tragen. Boden aus der offentlichen ErschlieBung wird im Rahmen des Bodenmanage-
ments auf aufwertungsfahigen Ackern einer sinnvollen Wiederverwendung zugefiihrt. Es
ergeben sich rund 2.920 m? an Oberboden. Diese kénnen 20 c¢m stark auf aufwertungs-
fahigen Ackerbdden aufgetragen werden. Auf den 14.600 m? werden 4 Okopunkte/m?
und somit 58.400 Okopunkte an Ausgleich generiert.

Verbleibender Kompensationsbedarf:

Der Ausgleichsbedarf des maBgeblichen Schutzguts Boden liegt bei 186.134 Okopunk-
ten. Abziiglich des Uberschusses beim Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften von
22.483 Okopunkten und des Bodenmanagements von 58.400 Okopunkten verbleibt ein
Restdefizit von 105.251 Okopunkten. Dieses kann tiber das Okokonto der Stadt Ohringen
ausgeglichen werden. Die Abbuchung erfolgt mit dem Eingriff und wird dem Landrats-
amt/UNB angezeigt.

Die notwendigen Kompensationsmalnahmen werden im Rahmen des 6ffentlich-rechtli-
chen Vertrages zwischen der Stadt und dem Landratsamt (LRA) fixiert. Die Umsetzung
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8.2

wird im Rahmen des Monitorings dokumentiert. Es ist zu erwarten, dass der notwendige
Ausgleichsbedarf durch die planinternen und -externen KompensationsmaBnahmen ge-
deckt werden kann. Die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes werden soweit machbar erhalten.

Monitoring von Bauleitpléanen (§ 4c BauGB):

Durch § 4c BauGB werden die Kommunen zum so genannten ,Monitoring” verpflichtet,
d.h. zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfithrung des Be-
bauungsplanes eintreten. Das im Einzelfall geeignete Konzept zur Planiiberwachung soll
von der Kommune bereits im Umweltbericht beschrieben und somit auch fiir die Offent-
lichkeit zuganglich gemacht werden.

Details zum Umweltbericht kénnen dem Fachbeitrag entnommen werden. Der Umwelt-
bericht ist als Bestandteil der Begriindung den Planunterlagen beigefiigt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde von de ,Arbeitsgemeinschaft fur
Wasser- und Landschaftsplanung Dieter Veile” eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell
vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in
Baden-Wirttemberg britenden europdischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Vogel:

* Insgesamt wurden an sechs Begehungen im Untersuchungsgebiet 13 Brutvogelarten
nachgewiesen, die mit 23 Brutpaaren vertreten waren. In der Baumreihe des Weges
am nordostlichen Plangebiet befand sich ein Brutvorkommen der Blaumeise, dessen
Bruthdhlenbaum durch das Vorhaben eventuell zerstort wird. Als CEF-MaBnahmen
wird die Platzierung von drei Nistkasten fir Hohlenbriter (Lochdurchmesser 28 mm)
im Umfeld des Plangebiets vor der moglichen Rodung des Héhlenbaums empfohlen.
Weiterhin ist generell durch die Beachtung der gesetzlichen Rodungsfrist gemaB §
39 Abs. 5 BNatSchG auBerhalb der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September die T6-
tungen von Individuen vermeidbar.

= Im Wirkraum nérdlich des Plangebiets wurden drei Brutvorkommen der Feldlerche
nachgewiesen. Diese Brutplatze werden durch die Verschiebung der neuen Bebau-
ungsgrenze durch ein dauerhaftes Ausweichen der Art entfallen. Zur Stabilisierung
und Forderung der Feldlerchenvorkommen wird als CEF-MaBnahmen entsprechend
den drei im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutpaaren die Bereitstellung von
24 Lerchenfenstern aus dem Pool der Stadt Ohringen vorgeschlagen.

Fledermause:

» Bei einem Gelandetermin Ende Juni wurden die in den Hohlenbdaumen des Plange-
biets vorhandenen Hohlen auf eine mdgliche Quartiernutzung durch Fledermausar-
ten hin kontrolliert, soweit sie nicht durch Végel besetzt waren. Die endoskopische
Untersuchung der Hohlen erbrachte keine Hinweise auf eine aktuelle oder zuriick-
liegende Quartiernutzung durch Fledermause. Somit ist davon auszugehen, dass die
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8.3

Obstbaume fir die Populationen der Fledermause 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 Gelandeterminen wurde nach Individuen (Eier, Raupen, Adulttiere) des
Nachtkerzenschwarmers gesucht. Dabei konnte kein Nachweis der Art erbracht wer-
den. Das Vorkommen weiterer Arten konnte aufgrund fehlender Habitatstrukturen
und/oder fehlender Larvalfutterpflanzen ausgeschlossen werden.

Holzkafer:

= Beider Kontrolle der Mulmschicht der Baumhdohlen des Plangebiets (gemeinsam mit
der Suche nach Fledermausen) wurden keine Kotpellets von Holzkafern (auch nicht
von europarechtlich nicht geschiitzten Rosenkéaferarten) vorgefunden. Kokons oder
tote Kafer oder Chitinreste derselben wurden ebenfalls nicht gefunden. Dies doku-
mentiert, dass die Hohlen nicht durch Kafer genutzt werden.

Biotopverbund:

= Zur Bewertung des Vorhabens bzgl. des landesweiten Biotopverbunds wurden die
gemall dem ,Informationssystem Zielartenkonzept Baden-Wurttemberg (ZAK) fur
die Stadt Ohringen definierten Zielarten (fiir 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 beeintrachtigt.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kdnnen dem Fachbeitrag der ,Ar-
beitsgemeinschaft flir Wasser- und Landschaftsplanung Dieter Veile” entnommen wer-
den.

Immissionen

In ca. 300 m Entfernung befindet sich nérdlich des Plangebiets ein Aussiedlerhof auf der
Gemarkung Neuenstein-Obersollbach. Auf dem Aussiedlerhof mit landwirtschaftlicher
Nutzung befindet sich zudem ein Steinmetzbetrieb. Zudem befindet sich in rund 280 m
sudostlicher Richtung in der Neuensteiner Steige ein Obstbaubetrieb. Aufgrund der Ent-
fernungen der Aussiedlerhéfe zum Plangebiet sowie den zahlreichen dazwischen befind-
lichen Bestandsgebauden in Richtung Sudosten sind keine erheblichen
immissionstrachtige Beeintrachtigungen zu erwarten.

Aufgrund des nordlich des Plangebiets gelegenen, privat betriebenen Hubschrauberlan-
deplatzes wurde vorab schalltechnisch geprift, ob durch den Betrieb des Hubschrauber-
landeplatzes Immissionskonflikt innerhalb des Plangebiets auftreten.
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8.4

Zusammenfassung der Ergebnisse:

» TagsuUber werden die Immissionsrichtwerte nach TA Larm am nachstgelegenen Bau-
feld im Plangebiet auch an betriebsintensiven Tagen eingehalten. Das sog. ,Irrele-
vanz-Kriterium” der TA Larm, wonach die Immissionsrichtwerte um 6 dB zu
reduzieren sind, wenn sich vorbelastende Betriebe im Einwirkbereich der zu betrach-
tenden Anlage befinden, musste nicht beriicksichtigt werden, da dort keine gewerb-
liche Vorbelastung besteht.

» Fir die eingesetzten Maschinen der Firma Helix sind keine Nachtflige genehmigt.
Nachts sind daher keine Schallimmissionen an den Baufeldern durch den Betrieb des
Hubschrauberlandeplatzes zu erwarten.

= Die Maximalpegelbegrenzungen der TA Larm werden am Messpunkt nicht Uber-
schritten. Tieffrequente Gerduschimmissionen im Sinnen der DIN 45680 sind in den
Innenrdumen der Uberpriften Wohnhauser nicht zu erwarten, obwohl tieffrequente
Gerauschanteile durch den Betrieb des Hubschrauberlandeplatzes festgestellt wur-
den.

Details zur schalltechnischen Untersuchung kénnen dem Gutachten der Ingenieurgesell-
schaft ,rw bauphysik” entnommen werden.

Landwirtschaft

Im Zuge der Planung werden der Landwirtschaft ca. 3,4 ha nutzbare Flache entzogen. Im
Vorfeld wurde geprift, in welchen Bereichen von Michelbach a.W. die kiinftige Sied-
lungsentwicklung maglich ist. Hierbei wurde zunachst der ostliche Teil des Plangebiets
als mogliche Entwicklungsflache identifiziert, mit einer Anbindung an die K 2355. Auf-
grund mehrerer erschlieBungstechnischer 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 zusatzlichen Flachen entlang der zentralen Er-
schlieBungsstraBe ebenfalls einer Wohnbebauung zuzufiihren. Diese Notwendigkeit
ergibt sich zudem anhand des anhaltend hohen Wohnflachenbedarfs innerhalb der Ge-
samtstadt Ohringen sowie der konkreten értlichen Nachfrage, sodass die Planung den
grundsatzlichen Entwicklungszielen der Stadt Ohringen entspricht.

Zur Begrindung der Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlich genutzter Flachen
wurde zusatzlich eine Prifung des vorhandenen Innenentwicklungspotenzials vorge-
nommen. Hinsichtlich des Innenentwicklungspotenzials hat die Stadt Ohringen eine Er-
hebung aller Baullicken innerhalb der Gesamtgemarkung erarbeitet. Es wurde fiir jeden
Stadtteil geprift, ob bei den vorhandenen Baullicken bereits Bauvoranfragen oder Bau-
genehmigungen vorliegen. Beziiglich des Stadtteils Michelbach a.W. ergab die Erhebung
ein Innenentwicklungspotenzial von ca. 1,04 ha, wobei die Verkaufsbereitschaft der Ei-
gentimer duBerst gering ist, auch vor dem Hintergrund der heutigen Finanzsituation
(niedriges Zinsniveau). Bereits vor der Einleitung des formlichen Aufstellungsverfahrens
lagen der Stadt rund 60 Anfragen von Bauplatzinteressenten fir die ca. 51 Wohnbau-
grundsticke vor. Die Zahl an Bauplatzinteressenten hat sich gegenwartig auf 352 fur die
Gesamtstadt und auf 135 flr den Stadtteil Michelbach a.W. (Stand Juli 2021) erhéht,
wodurch sich der Bedarf und somit die Inanspruchnahme zusatzlicher landwirtschaftli-
cher Flachen begriinden lasst. Dartiber hinaus haben von den 352 Bauplatzinteressenten
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viele einen direkten Bezug zu Michelbach a.W., sodass auch der konkrete 6rtliche Bedarf
gegeben ist.

Die Bewirtschaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist auch
weiterhin gewahrleistet, da der westlich des Plangebiets verlaufende Wirtschaftsweg be-
stehen bleibt. Durch die UmbaumaBnahmen zur erforderlichen Linksabbiegespur wird
die StraBenfiihrung im Bereich der Gebietszufahrt neugestaltet. Die Zufahrtssituation
zum nordlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstick wird allerdings
nicht verandert. Im Rahmen der UmbaumaBnahmen wird der bestehende Zufahrtsweg
auf 4,0 m verbreitert, sodass die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen wei-
terhin uneingeschrankt maoglich ist.

Mit Blick auf die Bewirtschaftung der nérdlich an den Westteil des Plangebiets angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen, wurde die nordliche Abgrenzung im Bereich der
Flurstiicke Nr. 3105, 3106 und 3107 Uberwiegend geradlinig ausgestaltet. Somit ist eine
effiziente Bewirtschaftung der nordlich anschlieBenden landwirtschaftlichen Restflachen
sichergestellt.

Starkregenereignisse

GemaB der Starkregengefahrenkarte der Stadt Ohringen aus dem Jahr 2019, bilden sich
nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bei auBergewohnlichen Abflusser-
eignissen kleinflichige, nicht zusammenhingende Uberflutungsflichen mit Uber-
schwemmungstiefen von 0,1 — 0,5 m. Diese beziehen sich jedoch im Wesentlichen auf
die dortigen Wegseitengraben. In weiterer nordwestlicher Richtung schlieBen sich etwas
groBere, leicht zusammenhiangende Uberflutungsflichen mit Uberschwemmungstiefen
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 flr das Plangebiet
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch auergewdhnliche Starkregenereignisse zu
erwarten sind. Aufgrund der Lage, der Ausbildung und der Wassertiefen der umliegen-
den Uberflutungsflachen kann gemaB der Starkregengefahrenkarte nur ein sehr geringes
Gefahrenpotential fir das Plangebiet erkannt werden.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis zum Friihjahr 2022 abgeschlossen werden und die
ErschlieBung in der zweiten Jahreshalfte 2022 erfolgen.

Bodenordnung

Fur die erforderliche Grundsticksneuordnung im Plangebiet ist ein freiwilliges Umle-
gungsverfahren vorgesehen.
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