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Erfordernis der Planung (Ziel und Zweck)

Die Gemeinde Freudental beabsichtigt im Bereich ,Wolfsberg" ein zweites Baugebiet mit
allgemeiner Wohnnutzung zu realisieren. Das Baugebiet liegt nérdlich des Ortskerns von
Freudental. Die bereits vorhandene Bebauung am Wolfsbergweg sowie das Baugebiet
.Wolfsberg I, 1. Anderung®, sollen dabei arrondiert werden.

Die Gemeinde halt die Entwicklung des Baugebiets aufgrund der Nachfrage aus der Gemeinde
nach Familienheimen fur erforderlich.

Um der mittelfristigen Entwicklungsplanung der Gemeinde nachzukommen und um eine
sinnvolle und 6konomische Erschliel3ung sowie einen stadtebaulichen und landschaftsplanerisch
befriedigenden Ubergang zur freien Landschaft zu erreichen, wird das Plangebiet Wolfsberg in
der dargestellten Grol3e ausgewiesen.

Bereits 1999 wurde fir das Gesamtgebiet Wolfsberg eine Mehrfachbeauftragung zur Erlangung
von Planungsalternativen durchgefiihrt. Das damals ausgewahlte Grundkonzept stellte die
Grundlage fiir den Bebauungsplan ,Wolfsberg I, 1. Anderung” dar und ist in seinen Grundziigen
auch Ausgangspunkt der Planungen fur das Gebiet ,Wolfsberg II*.

Der Standort ist durch die nahe Lage zum Zentrum von Freudental und die Stidwesthanglage fir
ein Wohngebiet sehr gut geeignet.

Das Plangebiet ist durch die N&he und die direkte fuBlaufige Anbindung des Ortskerns an das
offentliche Nahverkehrsnetz (Busse) angeschlossen.

Das Plangebiet befindet sich an einer stadtebaulich wichtigen Verbindung zwischen Friedhof,
vorhandener Bebauung am Wolfsbergweg und dem Ortskern. Es soll stddtebaulich und
architektonisch qualitatvoll gestaltet werden.

Um die stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ziele zu verwirklichen, ist es notwendig,
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der erreichte Planungsstand laf3t einen Einstieg in das Bebauungsplanverfahren mit frihzeitiger
Burgerbeteiligung und Anhdrung der Trager 6ffentlicher Belange zu.

Grundzige der Planung

Entwicklung aus Gbergeordneten Planungen, geltendes Recht

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Besigheim weist im
Flachennutzungsplan 1990-2005, 2. Anderung, Blatt 3 vom 18.06.2001 fir das 0.g. Gebiet auf
der Gemarkung Freudental ,Wohnbauflache — geplant” aus.

2.2 Plangebiet

Das ca. 3,36 ha groRRe Plangebiet befindet sich am Nordrand von Freudental sudlich des
Wolfsbergweges und nordwestlich des Baugebiets ,Wolfsberg |, 1 Anderung".

Uber letzteres Baugebiet ist das geplante Wohngebiet an die Heilbronner StralRe und damit an
das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden. Im Studwesten und Nordwesten begrenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen das Gebiet. Norddstlich des Wolfsbergweges grenzt
unmittelbar ein bestehender Wald an. Die geplante Bebauung stdlich des Wolfsbergwegs weist
einen Waldabstand von 30 m auf. Der Hang weist im nérdlichen Bereich unterhalb des
Wolfsbergweg wertvolle Streuobstwiesen auf.

Die zur Bebauung nunmehr anstehenden Flachen werden derzeit weitgehend landwirtschaftlich
genutzt. Teilweise ist im noérdlichen Bereich auch eine Nutzung als Privatgarten gegeben.



Der Geltungsbereich wird am nordwestlichen Ende des Planungsgebiets um ca. 200 gm
vergrofRert und wird den Héhenlinien und der Ausrichtung der vorhandenen Trockenmauern
angepasst.

2.3 Art der baulichen Nutzung

Die Planung sieht vor, das Bebauungsplangebiet entsprechend dem Flachennutzungsplan als
allgemeines Wohngebiet auszuweisen.

2.4 Mal3 der baulichen Nutzung und stadtebauliche Hohenentwicklung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ) und
durch die, entsprechend dem Planeinschrieb, maximale oder zwingende Hohe der baulichen
Anlagen festgesetzt.

Es ist eine GRZ von 0,4 vorgesehen, die bei Reihenmittelhdusern um max. 20% uberschritten
werden kann.

Das Maf3 der baulichen Nutzung nimmt nach Sudwesten hin ab. Am Wolfsbergweg ist eine
zweigeschossige Bebauung (Reihenhauser) vorgesehen. An der HaupterschlieRungsstrasse ist
ebenfalls eine zweigeschossige Bebauung geplant. Entlang der Ringstrassen im Sitidwesten des
Planungsgebiets ist in Richtung offener Landschaft eine Eingeschossigkeit (plus Dachgeschoss)
der Gebaude vorgesehen. Das genaue Nutzungsmal wird in einem spateren Planungsschritt
festgelegt.

Die Gebaude orientieren sich mit ihrer Traufseite nach Sidwesten in Richtung Steinbach.
Entsprechend der leichten Hangneigung staffeln sich die absoluten Gebdudehdhen nach
Sudwesten ab.

2.5 Grof3e der Grundstlicke

Die Grol3e der mdglichen Grundstiicke ist variabel. Sie liegt bei ca. 2,5 ar (Doppelhaus) und ca.
4,2 ar (mittlere GrundstiicksgroRRe fir Einfamilienhauser). Das grof3te Einfamilienhausgrundstiick
weist ca. 560 gm auf.

2.6 Gestaltung der Gebaude

Die Gestaltung der Gebaude wird durch die unterschiedlichen Dachformen gepragt, die
Reihenh&user (Pultdach) und Einzelhduser (Satteldach) unterscheiden. Somit kénnen
stadtebaulich relevante Bereiche akzentuiert werden.

Aufgrund der exponierten Lage vor den Stromberg-Hohen und der Gebaude des Wolfbergwegs
werden bei Ziegeldachern Rot- und Braunténe und bei Pultdacher Grau, Rot- bis Brauntne zur
einheitlichen Gestaltung vorgeschrieben. Grelle und reflektierende Materialen sowie Silberténe
sind grundsatzlich ausgeschlossen.

2.7 Dachlandschaft/ Dachbegriinung und Umgang mit Regenwasser
Die Dachlandschaft gestaltet sich primér durch Satteldéacher. Hinzu kommen Pultdécher fir
Reihenh&user. Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Verbesserung des Kleinklimas ist
besonders auf die Dachbegriinung (bei Flachdachern von Garagen) zu achten.
Die Entwasserung des Oberflichenwassers im Plangebiet erfolgt mittels einem

Regenwasserkanal Uber einen Retentionsbereich in den Steinbach.

2.8 VerkehrserschlieBung / FuB- und Radwege, OPNV



2.8.1 ErschlieBungskonzeption
Das Konzept sieht eine Anbindung des Gebietes an das vorhandene Wohngebiet ,Wolfsberg I, 1
Anderung*” vor. Damit ist es auch an die Zufahrt von der Heilbronner StraRe ( L 1106) mit neu
geschaffener Linksabbiegespur aus Richtung Ortsmitte angebunden. Die ErschlieBung der
Reihenh&auser am Wolfsbergweg erfolgt Uber diesen.
Die HaupterschlieRBung in Stidost-Nordwest Richtung wird von zwei Ringstra3en arrondiert.

2.8.2 StralRenraumgestaltung / ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird auf den Grundstiicken und auf den im 6ffentlichen StralRenraum
ausgewiesenen Flachen geregelt. So sind entlang der geplanten HaupterschlieRungsstralie
baumbestandene Langsparkplatze sowie senkrecht zur HaupterschlieRung angeordnete
Stellplatze als 6ffentliche Parkierung festgesetzt. Auch innerhalb der RingerschlieBungen sind
senkrecht zum Hang verlaufend Langsparker vorgesehen.

2.8.3 Landwirtschaftliche Wege und Radwegesystem

Der bestehende FuRBweg zwischen Ortskern und Friedhof am siidostlichen Rand des
Planungsgebiets bleibt erhalten. Das Planungsgebiet wird an diesen Ful3- und Radweg
angebunden.

2.8.4 Offentlicher Nahverkehr
An der L 1106, etwa in Hohe der Einmindung SchloRRstral3e, befindet sich eine Bushaltestelle.
Das Plangebiet ist somit an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.

2.9 Griinordnung und Okologie

Das Bebauungsplangebiet ist derzeit weitestgehend durch eine landwirtschaftliche Nutzung
gepragt und teilweise durch im nérdlichen Bereich liegenden Privatgérten, in denen sich
wertvolle Streuobstwiesen befinden. Der Bereich nordwestlich des Friedhofs, an dem der
FuRweg zum Ortskern verlauft, wird durch Streuobstwiesen gepragt. Dieser Bereich wird in das
stédtebauliche Konzept integriert. Der flachere Teil dieser Wiese ist zur Bebauung vorgesehen,
der etwas steilere Bereich bleibt in seiner derzeitigen Form erhalten.

Der Grinordnungsplan zeigt MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft nach § 9 (1) 20 BauGB auf.

Diese Malinahmen werden in den Bebauungsplan tibernommen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch das
geplante Bauvorhaben bei Verwirklichung der dargestellten MalRnhahmen nicht vollstandig
ausgeglichen wird.

Bei der Abwagung der notwendigen Ausgleichsflachen bleibt noch zu berlcksichtigen, dass das
Planungsgebiet sich in einen Uberdurchschnittlich ausgestatteten Naturraum befindet.

2.10 Erforderliche MaRnahmen zum Vollausgleich

Innerhalb des Plangebiets

Die mdglichen AusgleichsmalRnahmen fur das Schutzgut Arten und Biotope innerhalb des
Plangebiets kdnnen durch Entwicklung 0,24 ha standortgerechten Feldgeholzen zur Eingrinung
des Baugebiets auf privaten und 6ffentlichen Flachen erbracht werden.

AuRerhalb des Plangebiets
Im Rahmen des Griinordnungsplanes werden Ausgleichs- bzw. Ersatzmafl3nahmen auf3erhalb
des Plangebiets im Umfang von 1,75 ha erforderlich:

Schutzgut Arten und Biotope 0,22 ha, Aufwertung um 1 Stufe

Schutzgut Arten und Biotope 0,61 ha, Aufwertung um 2 Stufen

Schutzgut Boden 0,92 ha

Zusammenfassung der Manahmen fiir die einzelnen Schutzgliter
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Aufgrund der Ausschopfung des Landschaftsplans und intensiver Suche nach Ausgleichsflachen,
werden die Schutzgiter auch in Absprache mit dem Landratsamt schutzgutiibergreifend
ausgeglichen, da ein Vollausgleich sonst nicht mdglich ware und damit fir den Naturschutz
sinnvolle MaRnahmen verwirklicht werden konnen. Dabei soll eine Neuschaffung von
Streuobstbestanden und extensiv bewirtschafteten Wiesen vermieden werden, sofern es hierfiir
keine Abnehmer gibt. Einer Auffiillung bestehender Streuobstbestande soll Vorrang eingerdaumt
werden (s. auch Stellungnahme des Landratsamtes). Neu geschaffene Flachen werden jetzt
schon vom Bauhof gepfleqt..

Erforderliche MaRnahmen zum Vollausgleich auRRerhalb des Plangebietes
Es sind die im Textteil des Grinordnungsplans beschriebenen Malinahmen erforderlich.

Umsetzung
Die Gemeinde wird von den im Grunordnungsplan ermittelten Mal3hahmen zum Vollausgleich

nur folgende umsetzen:

0,04 ha Anlage von Feldgeholzhecken (hauptsachlich aus Schlehen) im Sidwesten der
Gemarkung (Teil von Fl.-Nr. 746/1) mit einer Lange von ca. 40 m, (Teil von Fl.-Nr. 746/2) mit
Langen von ca. 40 m und 50 m, (Teil von Fl.-Nr. 746/12) mit einer Lange von ca. 55 m und (Teil
von FlL.-Nr. 746/14) mit einer Lange von ca. 30 m jeweils in einer Breite von ca. 2 bis 3 m entlang
der Westseite des Feldweges mit Entwéasserungsraben. Die Hecken sind im Bereich der
Zufahrten fur die Landwirtschaft offen (Langen einschl. Zufahrten).

Bisher intensive landwirtschaftliche Nutzung als Acker und artenarmes Griinland (Wertstufe 2),
geplant Feldgehdlzhecken (Wertstufe 3),

Aufwertung um 1 Stufe.

0,33 ha Anlage einer Streuobstwiese am Waldrand im sudwestlichen Bereich der Gemarkung
(Teil von FI.-Nr. 746/14) in Verbindung mit zusétzlich angelegten Feldgehdlzhecken am Rand.
Durch die Neuanlage von linienhaften Biotopen werden auch die gleichartigen Biotope Nr. 6920-
118-2480 und -2479 miteinander verbunden, was sich besonders positiv auswirkt.

Bisher intensive landwirtschaftliche Nutzung als Acker und artenarmes Grinland (Wertstufe 2),
geplant Streuobstwiese mit Hecken (Wertstufe 4),

Aufwertung um 2 Stufen

0,53 ha Anlage eines Geholzrandes in einer Breite von 5 m auf einer L&dnge von 1.050 m am
westlich und sudlich angrenzenden Wald der vorhergehenden Flachen (FI.-Nr. 746/3, 746/13,
746/4, 746,14, 746/8 und 746/18).

Bisher intensive landwirtschaftliche Nutzung als Acker und artenarmes Grinland (Wertstufe 2),
geplant Gehdélzrand aus standortgerechten Gehdlzen (Wertstufe 3),

Aufwertung um 1 Stufe.

0,43 ha Auffullung von Licken innerhalb der Streuobstbestdnde im Kirschenstiickle an
verschiedenen Stellen, 43 Stiick Gehdlze x 10 m x 10 m .= 4.300 m? (0,43 ha).

Bisher als Liicke innerhalb eines Streuobstbestandes (Wertstufe 3),

geplant Erganzung mit Obstbaumhochstdmmen regionaler Sorten (Wertstufe 4).

0,09 ha Uberschuss aus dem Bebauungsplan ,Sport- und Gemeindezentrum®.
Aufwertung um 1 Stufe.

0,04 ha Renaturierung des Steinbachs dstlich der Briicke Uber den Steinbach bei der
Schlof3stralRe auf eine Lange von ca. 50 m und einer Breite von ca. 10 m ab dem
Briickenbauwerk.

Bisher voll ausgebauter Bachlauf mit Betonwénden und -sohle (Wertstufe 1),

geplant maRig ausgebauter Bachlauf mit natirlichen Materialien und standortgerechter
Bachbepflanzung (Wertstufe 3),

Aufwertung um 2 Stufen.

0,05 ha Renaturierung des Entwasserungsgrabens sudlich des Klarwerks (FI.-Nr. 424/9).

Bisher schnurgerader Entwasserungsgraben (Wertstufe 2) zwischen 2 intensiv genutzten Ackern,
geplant leicht maandrierender Graben mit unterschiedlichen Tiefen und flacheren Zonen und
angrenzender Bachuferstaudenflur (Wertstufe 3). Da der Graben kaum Wasser fiihrt, kann auf



die Verlaufsanderung auch verzichtet werden.
Aufwertung um 1 Stufe.

Weitere EinzelmalRnahmen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes:

0,02 ha Ergénzung einer bestehenden Streuobstwiese (GesamtgréRe der Teilflache 785 m2) mit
flachenhaft angelegten Feldgehdlzen wie oben beschrieben im Nordosten der Gemarkung
(Teile von FI.-Nr. 533, 534, 535/1 und 535/2) mit 3 Einzelflachen von 55 m2, 70 m2? und 105 m?
am nordlichen Rand der Grundstiuicke. Es handelt sich um eine MafRnahme fiir die in diesem
Bereich vorkommenden Végel, die dornenreiche Geblsche benétigen.

Anlage einer Feldgehdlzhecke im Sidwesten der Gemarkung (Fl.-Nr. 746/14) als Ausgleich fur
den Verlust der als § 24a beschriebenen Hecke (Lange ca. 20 m, Breite ca. 2 bis 3 m).

Anlage von nach § 24a geschitzten Trockenmauern in einer Gesamtlange von ca. 40 m mit
einer Hohe von 60 bis 80 cm auf dem im Nordwesten angrenzenden Grundstiick mit der Fl.-Nr.
547 als Ausgleich fur den Verlust der Mauern auf dem gleichen Grundsttick,

Bei Erhalt der oberen Reihe sind nur 25 m statt 40 m auszugleichen. Dies wére auch sinnvoll.
Die Ausnahmegenehmigung wird vorsorglich fir 40 m eingeholt.

Damit ergibt sich folgende Aufwertung ohne Berlicksichtigung der Einzelmaflinahmen;
Aufstellung analog zum Bedarf (muss jedoch schutzgutiibergreifend betrachtet werden):
0,22 ha, Aufwertung um 1 Stufe
0,61ha, Aufwertung um 2 Stufen
0,44 ha, Aufwertung um 1 Stufe
Von einer teilweisen Inanspruchnahme der als Wiese intensiv landwirtschaftlich genutzten
Grundstucke mit der FI.-Nr. 746/14 und 746/8 wurde abgesehen.

Der Ausgleich ware damit zu ca 73 % hergestellt.
Uber die Differenz zu 100% wird im Rahmen der nachfolgenden Abw&gung entschieden.

Abwéagung

Der Eingriff in Natur und Landschatft ist mit den vorgesehenen Mal3nahmen nicht vollstandig
ausgeglichen.

Die Gemeinde hat in diesem Fall gem. § 1 Abs. 6 BauGB die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen und gem. § 1a Abs. 2 BauGB die
umweltschitzenden Belange in die Abwéagung einzubeziehen.

Ausgangslage
Es wurden intensiv Flachen gesucht, um den Eingriff in die Natur ausgleichen zu kénnen.

Aufgrund der kleinen Markung war dies sehr schwierig. Bei den mdglichen Fléachen wurde die
Aufwertung teilweise durch die Eigentiimer verhindert, welche sich bei einer Versammlung
eindeutig und energisch gegen eine Anderung der bisherigen Nutzung aussprachen. Dies macht
eine Anlegung und dauerhafte Sicherung der Aufwertung sehr unwahrscheinlich.

Eine Renaturierung des Steinbachs westlich der Brlicke Uber die SchloR3strafl3e bis zum Bauhof
ist nach einer Inaugenscheinnahme zusammen mit der Gemeinde und dem Landratsamt nicht
maglich.

Die anderen mdglichen Flachen wirden der Nutzung der Landwirtschaft entzogen. Da auch die
Flache des Neubaugebietes vorher landwirtschaftlich genutzt wurde, ist ein weiterer
Flachenentzug nicht mehr ohne Schaden fir die Landwirtschaft méglich.

Da die Gemeinde aber jetzt den Wohnbedarf fir Freudentaler Einwohner (Eigenbedarf) decken
muss, hat die Deckung dieses Bedirfnisses Vorrang vor den Belangen des Naturschutzes.

Bei den jetzt zu verwirklichenden Ausgleichsmal3nahmen wurde, nicht zuletzt aufgrund des
Hinweises des Landratsamts, andere MalRnahmen als Umwandlungsmafnahmen mit dem Ziel
extensiver Nutzung von Acker und Wiesenflachen zu suchen, sofern die Nutzung nicht
sichergestellt ist. Die jetzt vorgesehenen Mal3nahmen berticksichtigen dies zum Teil und bringen
hohe 6kologische Aufwertungen und beeintrachtigen die agrarstrukturellen Belange nur teilweise.

Abwégungsentscheidung




Die im Rahmen des Griinordnungsplans ermittelten Ausgleichs— und Ersatzmafinahmen
innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets kompensieren den Eingriff in Natur und Landschaft
nicht vollstandig, jedoch haben alle aufgefiihrten Belange in hohem Umfang Berucksichtigung
gefunden.

Um den geplanten Eingriff in die Natur mit den verschiedenen Schutzgutern ausgleichen zu
kénnen, wurde das Gemeindegebiet untersucht und tber die im Landschaftsplan
vorgeschlagenen Mafl3nahmen hinaus Lésungen gesucht und teilweise gefunden. Die im
Landschaftsplan vorgeschlagenen Renaturierung des Steinbachs im Ortsbereich ist aufgrund der
Eigentumsverhéltnisse nicht realisierbar, die ins Auge gefasste Anlage einer Streuobstwiese
sudlich des Neubaugebietes Wolfsberg | ist gegen den Willen der Eigentiimer nicht dauerhaft zu
sichern. Weitere, Uber den Grinordnungsplan hinausgehende Flachen konnten nicht gesichert
werden, da dies eine zu starke Einschrankung fiir die Landwirtschaft bedeutet héatte. Die
vorgeschlagenen Ausgleichsmdglichkeiten wurden mit dem Landwirt abgesprochen und stellen
keine Gefahrdung des Betriebes dar.

Aufgrund der Notwendigkeit, jetzt Wohnbedarf flr junge Freudentaler Familien, d.h. fir die
Eigenentwicklung zu schaffen, wird der Schaffung von Wohnraum Vorrang vor dem
vollsténdigen Ausgleich des Eingriffs in die Natur gegeben.

Bestand innerhalb und unmittelbar auRerhalb des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nach Siidwesten leicht geneigtes Hanggeldnde mit
Uberwiegend landwirtschaftlichen Flachen. Der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbands Besigheim weist Wohnnutzung aus.

Der Planbereich grenzt im Stdwesten und Nordwesten an landwirtschaftliche Flachen, im Osten
an den Friedhof bzw. dessen vorgelagerten Flachen und an das Gebiet ,Wolfsberg I, 1.
Anderung* an. Im Nordosten grenzt es an den Wolfsberg und an die dort vorhandene Bebauung.

Verkehr - Immissionen

Durch ein Gutachten sind die Auswirkungen der einwirkenden Schallimmissionen auf das Gebiet
~Wolfsberg I, 1. Anderung"“ bereits beachtet worden. Daher sind keine beeintréachtigen
Schallimmissionen fir das Plangebiet zu erwarten.

Ver - und Entsorqung

Im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen wird die Ver- und Entsorgung des Plangebietes
gesichert.

Bodenordnung

Um die Planung realisieren zu kénnen, bedarf es der Neuordnung der Grundstiicke bzw. der
Grundstucksflachen.

. Altlasten

Der Gemeinde ist kein Hinweis oder Verdacht auf altlastverdachtige Flachen innerhalb des
Planungsgebiets bekannt.

Kosten
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Die Kosten fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und die Kosten der Malinahmen zum
Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft werden im Laufe des Verfahrens ermittelt.

Aufgestellt, 24.06.2005
Gemeinde Freudental/ Klaus Brenner



