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BEGRUNDUNG

zum rechtskraftigen Bebauungsplan Kalberwasen IV (WA) in Frankenhardt-Honhardt



PLANUNGSBERICHT

1. Erfordernis der Planaufstellung:

Die Gemeinde Frankenhardt besteht aus den drei Hauptorten Honhardt, Griundelhardt und
Oberspeltach. Hinzu kommen zahlreiche kleinere Dorfer, Weiler und Hofe. Das offentliche
Leben konzentriert sich in den drei Hauptorten, die umgebenden Wohnplatze orientieren
sich zu dem jeweils nachstgelegenen Hauptort. Aufgrund dieser Struktur hat die Gemein-
de Frankenhardt in den zurlckliegenden Jahrzehnten in den drei Hauptorten Neubauge-
biete ausgewiesen, sich aber ansonsten mit Baugebietsausweisungen sehr zurickgehal-
ten. Diese Strategie hat sich bewahrt, da hierdurch die drei Hauptorte weiter gestarkt wur-
den und die dort vorhandene Infrastruktur bestmdglichst genutzt und weiter ausgebaut
werden konnte, wahrend die zahlreichen anderen Wohnplatze kaum in die Flache entwi-
ckelt werden mussten und so ihren urspringlichen Charakter zumeist bewahren konnten.

Derzeit verfugt die Gemeinde Frankenhardt in Oberspeltach im Baugebiet "Burgberg-
Erweiterung" noch Uber drei Platze. In Grindelhardt besitzt sie im Baugebiet "Stettwega-
cker" noch einen Platz und in Honhardt sind im Baugebiet "Kalberwasen IlI" alle Platze seit
langerem verkauft. Innerhalb der alten Ortlage von Oberspeltach und Grundelhardt verfugt
sie Uber keine Bauplatze, in Honhardt besitzt sie noch 2 Baugrundsticke. Somit steht ei-
ner ungebrochen hohen Nachfrage in den 3 Hauptorten (2014 bis 2017 wurden dort
durchschnittlich 14 Platze pro Jahr verkauft) ein Restbestand von derzeit nur noch 6 ge-
meindeeigenen Grundstlicken gegenuber; von diesen sind 5 fur Bauherren reserviert, le-
diglich einer ist derzeit frei verfugbar. Damit erhebt sich die Frage nach weiteren Baumaog-
lichkeiten.

Um die Vitalitat ihrer Ortskerne zu erhalten und um die Entwicklung der Orte in die Land-
schaft zu begrenzen, hat die Gemeinde Frankenhardt in den vergangenen 10 Jahren ver-
sucht, Baumaoglichkeiten in den alten Ortslagen zu schaffen. Hierzu hat sie - wo immer
moglich - alte Hofstellen und Einzelanwesen aufgekauft, baufallige Bausubstanz abge-
raumt, Grenzen neu geordnet und die Grundsticke mit einem Preisnachlass am Markt zur
Neubebauung angeboten (z.B. in Honhardt, Grundelhardt, Mainkling).

Leider verfugt die Gemeinde in ihren drei Hauptorten heute Uber keine Grundsticke mehr,
die sie herrichten und anbieten konnte. Auch konnte sie in letzter Zeit - trotz der Orts-
kenntnis und dem groflen Engagement ihrer Verwaltung - in den Ortskernen keine
Grundstucke mehr erwerben: Nicht mehr oder nur noch zu Abstellzwecken genutzte Ge-
baude und Grundstucke standen nicht zum Verkauf an, da diese fur die nachste Generati-
on vorgehalten oder als sichere Kapitalanlage betrachtet werden. Damit lassen sich in den
3 Hauptorten MalRnahmen der Innenentwicklung gemal § 1 (5) BauGB derzeit nicht ver-
wirklichen. Die Gemeinde bedauert dies, da sie MalRnahmen der Innenentwicklung vor-
rangig zu verwirklichen versucht um die Vitalitat inrer Ortskerne zu erhalten.

Damit die Gemeinde auch kunftig Bauplatze fur ihre Burgerinnen und Burger anbieten
kann, wird deshalb in den Hauptorten erneut die Ausweisung von Baugebieten in Orts-
randlage erforderlich. In Honhardt soll hierzu der Bebauungsplan "Kalberwasen V" aufge-
stellt werden.
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2. Regionalplanerische Aspekte:

Das Plangebiet liegt in einem "Vorbehaltsgebiet fur Erholung" des Regionalplans 2020
Heilbronn-Franken. Diese Festsetzung wird von der Gemeinde Frankenhardt ausdrucklich
anerkannt.

Vor dem Hintergrund der Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan, der zur
Landschaft hin abgestuften Bebauung sowie der umfangreichen Gebietseingrinung er-
scheint der Gemeinde Frankenhardt die Baugebietsausweisung mit den Belangen des
"Vorbehaltsgebiets fur Erholung” vereinbar. Diese Einschatzung erfolgt auch in Anbetracht
der unter 1. geschilderten Gesamtentwicklung des Gemeindegebiets (Konzentration der
neuen Wohnbebauung in den 3 Hauptorten - zurlickhaltende Entwicklung in allen anderen
Dorfern, Weilern und Hofen); hierdurch wird das flachendeckend ausgewiesene "Vorbe-
haltsgebiet fir Erholung" nur durch die Entwicklung der 3 Hauptorte tangiert, ansonsten
aber grof¥flachig geschont.

Laut den stadtebaulichen Kenndaten (siehe unten unter 11.) ergibt sich flr das Plangebiet
eine Bruttoeinwohnerdichte von 40 Einwohnern ja Hektar Bruttobauland (BBL). Sie er-
reicht damit - trotz der umfangreichen Randeingrinungen - das vom Regionalverband ge-
forderte Ziel von mindestens 40 Einwohnern je Ha BBL.

3. Landwirtschaftliche Aspekte:

Durch die Planung wird landwirtschaftliche Flache Uberbaut und somit der bauerlichen
Nutzung entzogen. Andererseits besteht in Honhardt ein Bedurfnis nach Wohnbauland,
das derzeit innerorts (siehe oben unter "1. Erfordernis der Planaufstellung") nicht befriedigt
werden kann. Da es sich bei dem Plangebiet um schwere Gipskeuperbdden (sog. Grenz-
flur) handelt und das Gebiet seit langem im Flachennutzungsplan ausgewiesen ist, er-
scheint der Gemeinde Frankenhardt eine Bebauung der landwirtschaftlichen Flachen - un-
ter Abwagung aller Aspekte - vertretbar.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan:

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim ist
das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. Am Nordrand des Plangebiets wird hin-
ter den Ausweisungen des FNP zurtckgeblieben, dafur wird der bereits bestehende Feld-
weg nordwestlich des eigentlichen Plangebiets als Erschlielungsstral’e ausgebaut. Der
Bebauungsplan "Kalberwasen V" differenziert damit den wirksamen Flachennutzungsplan
aus, eine Entwicklung aus diesem ist somit gegeben.
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5. Raumlicher Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets:

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich detailliert aus den Planunterlagen. Die Plange-
bietsflache betragt 4,3 Ha.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende Flurstucke:
4702, 4703, 4704, 4705, 4706, 4707, 4708/17 (Wiesenweg), 4708/19 (Meisenweg), 4760

Ferner liegen in seinem Geltungsbereich Teile der folgenden Flursticke:
4681 (Feldweg), 4698, 4700 (Feldweg), 4708/18 (Strarenweg), 4708/22, 4759, 4763 (Feld-
weg), 4764 (Bach), 4768 (GVStr. Honhardt-Neuhaus)

(Stand: 8.1.2018)

Das Plangebiet schliel3t im Osten an das bestehende Baugebiet "Kalberwasen III" bzw.
die Ortslage an, wahrend es im Norden, Westen und Suden von Feldwegen und der freien
Landschaft umgeben ist. Im Nordwesten reicht es durch die dort geplante, zusatzliche Er-
schlielungsstral’e spornartig bis an die Gemeindeverbindungsstral’e Honhardt-Neuhaus.

Das Plangebiet ist leicht nach Norden geneigt, im nordlichen und mittleren Teil steht ober-
flachennah Grundwasser an.

Am sudlichen Rand des Plangebiets befindet sich eine teilweise mit Gehodlzen bestande-
ne, okologisch wertvolle Altgrasboschung, die erhalten bleibt. Am Westrand des Plange-
biets liegt jenseits des dort vorhandenen Feldwegs eine schlecht entwickelte und teilweise
abgangige Obstbaumzeile (ehemalige Flurbereinigungsmallnahme). Nordlich des Plange-
biets befindet sich eine schmale, durch Feuchtwiesen gepragte Talaue (ein Seitenbach
des Steinbachs), die aber nicht mehr im Plangebiet liegt. Au3er einem einzelnen Birnbaum
befinden sich keine alten, okologisch wertvollen Streuobstbaume im Gebiet.

Leitungen im Plangebiet sind nicht bekannt. Der Anschluss des Gebiets an das bestehen-
de Ver- und Entsorgungsnetz ist problemlos maglich.

6. Bestehende Rechtsverhaltnisse:

Im 6stlichen Randbereich gibt es Uberschneidungen mit dem Bebauungsplan "Kélberwa-
sen lII" infolge des Einbaus eines Gehwegs in den hier bereits bestehenden Abschnitt des
Meisenwegs, aber insbesondere wegen der Uberplanung einer gréReren Malnahme fur
Naturschutz- und Landschaftspflege (siehe unten unter "9.4 - Ersatz fur die Aufthebung der
Malnahme B fur Naturschutz und Landschaftspflege in "Kalberwasen III""). Der Bebau-
ungsplan "Kalberwasen IlI" tritt im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans "Kalber-
wasen V" aulRer Kraft, ebenso die fur diesen Bereich bisher geltenden ortlichen Bauvor-
schriften. Sonstige baurechtliche Satzungen bestehen im Bereich des Plangebiets nicht.
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7. Ziel der Planung:

Mit dem Bebauungsplan "Kalberwasen V" soll Wohnbauland erschlossen und so der vor-
handene Bedarf (siehe oben unter "1. Erfordernis der Planaufstellung") gedeckt werden.

Da in Honhardt zumeist nur Einfamilienhauser (z.T. mit Einliegerwohnungen) und verein-
zelt Doppelhauser nachgefragt wurden, liegt der Schwerpunkt der Bebauung bei diesen
Gebaudeformen. Ferner werden - erstmals fur Honhardt - 4 Mehrfamilienhauser vorgese-
hen, da zu beobachten ist, dass in den letzen Jahren vereinzelt auch Geschosswohnun-
gen nachgefragt werden. Auch gibt es im landlichen Raum zunehmend private Investoren,
die ihr Kapital in einer vermieteten Geschosswohnung anlegen wollen, so dass die Hoff-
nung besteht, auch Mietwohnungen generieren zu konnen. Bauplatze fur Reihenhauser
und Hausgruppen werden hingegen nicht vorgesehen, da es fur diese Bauformen nach
wie vor kein Interesse gibt.

8. Stadtebauliche Konzeption:

Die Grundzuge des Plangebiets wurden bereits 2009/10 mit der Planung von "Kalberwa-
sen III" entwickelt. Infolgedessen wurden 2011 die Ostlichen Ansatze des Meisen- und
Schwalbenwegs gebaut, die nun das neue Plangebiet "Kalberwasen IV" mit der bestehen-
den Ortslage verknupfen sollen. Diese beiden Stral’en werden nach Westen weitergefuhrt
und mit drei Querstrallen - den Planstralien A, B und C - verbunden. Zusatzlich hierzu
wird - infolge einer intensiven Diskussion mit der Burgerschaft - der Meisenweg an seinem
Westende nach Norden weitergeflhrt und dort an die Gemeindeverbindungsstral’e Hon-
hardt-Neuhaus angeschlossen. Damit erhalt das Baugebiet "Kalberwasen V" einen 3.
StralRenanschluss; hierdurch werden die zusatzlichen Belastungen durch Kraftfahrzeuge
fur die Anwohner der Bestandsgebiete begrenzt.

Das Plangebiet wird mit 34 Ein- und Zweifamilienhausern bebaut; alternativ sind Doppel-
hauser zulassig. Ferner werden 4 Mehrfamilienhauser mit jeweils bis zu 6 Wohneinheiten
vorgesehen. Die Bebauung wird maximal zwei Vollgeschosse aufweisen. Alle Firste wer-
den in Ost-West-Richtung ausgerichtet, wodurch sich die stadtebauliche Ordnung und
sudorientierte Dachflachen zur Sonnenenergienutzung ergeben.

Der bauliche Schwerpunkt wird - bedingt durch die 4 Mehrfamilienhauser - im Meisenweg
liegen. Dieser wird, durch die gro3eren Baukorper, den an seinem Nordrand gefuhrten
Gehweg, den grol3zigigen StralRenquerschnitt und die umfassende Begrinung auch zum
stadtebaulichen Schwerpunkt. Studlich davon schlie3en sich dann die kleinteiliger gestalte-
ten und ruhigeren Einfamilienhausquartiere an.

Die umfangreichen grinordnerischen Mallnahmen werden die gestalterische Einbindung
des Plangebiets in die Landschaft verbessern und das Gebiet im Innern aufwerten. Ein
zentral gelegener Kleinkinderspielplatz wird Spielmoglichkeiten bieten und als Treffpunkt
fur Kinder und Erwachsene soziale Kontakte unter den Bewohnern fordern.
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen im Einzelnen
9.1 Bebauung:

Das Neubaugebiet "Kalberwasen V" wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen
und orientiert sich damit an der umgebenden Bebauung. Nutzungskonflikte zu anderen
Nutzungen bestehen nicht.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden auch ausnahmsweise nicht zugelassen, da
zusatzlicher Verkehr die Wohnqualitat des gesamten Quartiers unverhaltnismafig beein-
trachtigen wiurde. Zudem ist ein Antrag auf Errichtung derartiger Einrichtungen auferst
unwahrscheinlich.

Im jetzt geplanten Baugebiet "Kalberwasen IV" wird keine maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt. Aus den festgesetzten Firsthohen, den Trauf- bzw. Attikahohen
sowie den zulassigen Dachneigungen ergibt sich jedoch indirekt die Moglichkeit zur Errich-
tung von Gebauden mit - je nach Standort - bis zu zwei Vollgeschossen.

Im Gebietsinnern (Bauplatze 8 - 11 und 24 - 38) wird eine zweigeschossige Bebauung zu-
gelassen, da in letzter Zeit immer wieder Bauplatze zur Errichtung von zweigeschossigen
Gebauden nachgefragt werden und zu enge Festsetzungen in der Vergangenheit immer
wieder zu Problemen bei der Nutzung der Dachgeschosse gefuhrt haben. Bei den Rand-
bauplatzen hingegen wird die max. zulassige Traufhohe auf 4,0 m reduziert und es wer-
den reine Pultdacher (Wandhohe bis 8,0 m) ausgeschlossen. Somit staffeln sich die
Wandhohen von der Gebietsmitte zu den Randern hin ab, wodurch die Einbindung des
Plangebiets in die umgebende Landschaft verbessert wird. Die geplanten Eingrinungs-
maflinahmen werden diese Einbindung zusatzlich verbessern. Da sie auf gemeindeeige-
nen Grundstlicken durchgefuhrt werden, ist deren Realisierung gewahrleistet.

Im Plangebiet werden - soweit moglich - durchgehende Baufenster ausgewiesen. Somit
kann die Gemeinde auf geanderte Nachfrageverhaltnisse reagieren und die Grundstucks-
grolden bei Bedarf den Marktverhaltnissen anpassen.

Wie bereits oben dargestellt, werden in letzter Zeit auch in landlichen Gemeinden immer
wieder Geschosswohnungen nachgefragt, weshalb sudlich des Meisenwegs 4 Mehrfamili-
enhauser im Plangebiet vorgesehen werden. Um diese gebietsvertraglich zu gestalten,
werden ihre Baufenster eng abgegrenzt und die Zahl der Wohneinheiten wird auf jeweils
6 beschrankt.

In allen anderen Teilen des Plangebiets wird die Zahl der Wohneinheiten je Einzelhaus
bzw. je Doppelhaushalfte auf maximal zwei beschrankt. Somit ist gewahrleistet, dass die
Mehrfamilienhauser nur an den dafur vorgesehenen 4 Standorten entstehen konnen und
damit fur alle Bauplatzerwerber die Entwicklung ihrer kunftigen Umgebung absehbar
bleibt.

Im Rechtsplan werden ErdgeschossfulRbodenhdhen (EFH) festgesetzt. lhre Festsetzung
ist fur die gestalterisch befriedigende Einfugung der Baukorper in die vorhandene Topo-
grafie, fur die Vermeidung von funktional unzureichenden Hohenlagen gegenuber der
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Stral3e und der jeweiligen Nachbarbebauung (Uberhohe Stutzmauern und Abfangungen),
sowie als Bezugspunkt fur die Festsetzung eindeutiger First-, Trauf- und Attikahohen er-
forderlich.

Im Rechtsplan werden ferner Tiefgaragenfullbodenhdhen (TGFH) festgesetzt. Ihre Fest-
setzung ist erforderlich, da so gewahrleistet ist, dass die Decken der Tiefgaragen nicht
bzw. kaum uber das kunftige Gelandeniveau herausragen werden und damit im Sied-
lungsbild nicht unangenehm als "Tiefgaragenkoffer" auffallen.

Im Plangebiet werden gemaR den Ortlichen Bauvorschriften (eigenstandige Satzung) un-
terschiedliche Dachformen zugelassen. Der Grund hierfur kann in der Begrundung fur die-
se Bauvorschriften nachgelesen werden. Nachfolgend wird erlautert, weshalb fur diese
Dachformen unterschiedliche First-, Trauf- und Attikahohen gemaR § 9 BauGB und den §§
16 + 18 BauNVO festgesetzt werden:

Zu Nutzungsschablone 1:

Satteldacher, versetzte Pultdacher, Walm- und Pyramidendacher durfen ab OK Erdge-
schossfulbodenhohe (EFH) Traufhdhen von bis zu 6,0 m aufweisen und werden damit
maximal zweigeschossig. Ferner darf ihre Firsthohe max. 8,0 m betragen. Mit diesen
Festsetzungen wird einerseits dem Wunsch der Bauplatzerwerber nach einer zweige-
schossigen Bauweise entsprochen (vgl. oben), andererseits aber die Hohenentwicklung
der Gebaude so begrenzt, dass eine unverhaltnismalig grofle Verschattung auf dem je-
weils nordlich angrenzenden Nachbargrundstiuck vermieden wird.

Bei reinen Pultdachern wird die Firsthohe auf 6,0 m Uber EFH begrenzt, da davon auszu-
gehen ist, dass die Firstwande der Pultdacher nahe der Nordgrenzen liegen werden (die
Wandhohe von 6,0 m ist gemal LBO mit einem Grenzabstand von 3,20 m zulassig). Hatte
man bei reinen Pultdachern eine Firsthohe von 8,0 m zugelassen, hatte dies zu deutlich
grolleren Verschattungen auf den jeweils nordlich angrenzenden Grundstucken gefuhrt -
verglichen mit den vorgenannten Dachformen mit ihren grenznahen Traufhohen von ma-
ximal 6,0 m. Damit waren Nachbarschaftskonflikte vorprogrammiert gewesen.

Die Begrenzung der Attikahohe (AH) auf 6,0 m bei Flachdachern verfolgt dasselbe Ziel.
Die Begrundung ist analog zu den reinen Pultdachern.

Zu Nutzungsschablone 2:

Alle Grundstucke mit der Nutzungsschablone 2 sind Randgrundsticke, die mit mindestens
einer Seite an die freie Landschaft grenzen. Da das Baugebiet "Kalberwasen IV" nach sei-
ner Aufsiedlung nicht mehr erweitert werden soll, werden diese Randplatze langfristig den
Ortsrand bilden.

Ein harmonischer Uberhang zur Landschaft erfordert reduzierte Wandhohen, da hohe, hell
gehaltene Wandflachen schon von weitem auffallen und stérend wirken. Hohe - aber in
gedeckten Farbtonen gehaltene und schrag nach hinten zurickweichende - Dachflachen
und Firste sind demgegenuber von untergeordneter Bedeutung.
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Satteldacher, versetzte Pultdacher, Walm- und Pyramidendacher sowie Flachdacher dur-
fen infolgedessen ab Oberkante Erdgeschossfullbodenhohe (OK EFH) Traufh6hen von
lediglich bis zu 4,0 m aufweisen und sind damit ab OK EFH eingeschossig. Um eine gute
Nutzung der Grundstiucke zu ermdglichen, wird die Firsthohe aber analog zu N 1 mit max.
8,00 m ab EFH festgesetzt. Reine Pultdacher hingegen werden bei N 2 nicht zugelassen,
da eine Firsthohe von 8,0 m im Sinne des 2. Absatzes viel zu hohe Wandflachen ergeben
wurde, eine Reduzierung der Firsthohe auf 4,0 m aber geometrisch nicht moglich ist (Bei-
spiel: Bei der Mindestdachneigung von 15°, einer Giebelbreite von 8,0 m und einer First-
hohe von 4,0 m ergabe sich eine Traufhohe ab OK EFH von lediglich 1,8 m).

Zu Nutzungsschablone 3:

Diese gilt fir den Bereich der 4 Mehrfamilienhauser in der Gebietsmitte. Generell gelten
hier dieselben Festsetzungen wie fur die Nutzungsschablone 1, jedoch mit 3 Anderungen:

1. Die Traufhdhe wurde um 0,5 m auf 6,5 m erhoht, so dass im Dachgeschoss noch ein
50 cm hoher Kniestock maoglich ist.

2. Die Firsthohe wurde um 3,5 m auf 11,5 m erhoht, so dass bei zweigeschossigen
Mehrfamilienhdusern mit einer tblichen Giebelbreite von 12,0 m noch eine Dach mit
ca. 40° realisierbar ist.

3. Reine Pultdacher sind bei N 3 unzulassig, da ohne diesen Ausschluss unter deren
First Wandhodhen von bis zu 11,5 m ab EFH (von bis zu 12,5 m ab OK Strasse) ent-
stehen konnten.

Die 1. uns 2. Anderung ist erforderlich, damit im Dachgeschoss die 5. und 6. Wohneinheit
untergebracht werden kann. Die 3. Anderung dient neben dem Schutz des Landschaftsbil-
des dem Nachbarschutz; sie verhindert eine Ubermafige Verschattung der Hinterlieger
und erlaubt eine weitgehend gleichberechtigte Solarenergienutzung.

9.2 ErschlieBung:

Die Grundzuge des Plangebiets wurden bereits 2009/10 mit der Planung von "Kalberwa-
sen III" entwickelt. Infolgedessen wurden 2011 die Ostlichen Ansatze des Meisen- und
Schwalbenwegs gebaut, die nun das neue Plangebiet "Kalberwasen V" mit dem beste-
henden Ort verknupfen werden. Diese beiden Stral3en werden nach Westen weitergefuhrt
und mit drei Querstrallen - den Planstrallen A, B und C - verbunden. Zusatzlich hierzu
wird - infolge einer intensiven Diskussion mit der Blurgerschaft - der Meisenweg an seinem
Westende nach Norden weitergeflhrt und dort an die Gemeindeverbindungsstralle Hon-
hardt-Neuhaus angeschlossen. Damit erhalt das Baugebiet "Kalberwasen V" einen 3.
StralRenanschluss; hierdurch werden die zusatzlichen Belastungen fur die Anwohner in
den Bestandsgebieten reduziert.

Der Baustellenverkehr soll vollstandig Uber die WesterschlieBung abgewickelt werden. Um
dies zu gewahrleisten, werden der bestehende Amsel- und Forchenweg fur LKW uber 6 to
gesperrt (kunftig nur noch Anlieferverkehr Uber 6 to moglich). Da der Amselweg - aufgrund
seiner zentralen Lage im Ortsgefuge - und bedingt auch der Forchenweg kunftig starker
belastet werden, sollen im weiteren Planungsverlauf zusatzliche MalRnahmen zur Ver-
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kehrsberuhigung bzw. zur Verkehrssicherheit in den genannten Stral’en gepruft werden.
Gedacht ist hier insbesondere an den Einbau von Bauminseln zur Geschwindigkeitsdamp-
fung oder an die Verlangerung des bestehenden Gehwegs im Amselweg bis zum Dorf-
platz von "Kalberwasen III".

Die das Plangebiet heute dreiseitig umgebenden Feldwege werden erhalten und mit dem
beschriebenen Strallennetz verknupft, da sie attraktive Spazierwege darstellen. Da diese
Feldwege im Westen an die Gemeindeverbindungsstral’e Honhardt-Neuhaus angeschlos-
sen sind, sind im Plangebiet selbst keine nennenswerten Belastungen durch landwirt-
schaftlichen Verkehr zu erwarten.

Die Versorgung des Gebiets mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikations- / Breit-
bandleitungen ist problemlos mdglich. Entsprechendes gilt fur die Abwasserentsorgung
von nicht unterkellerten Gebauden bzw. bei Kellern im sudlichen Bereich; bei Kellern im
nordlichen Bereich und teilweise im mittleren Bereich sind Hebeanlagen erforderlich.

Im nordlichen und mittleren Bereich des Plangebiets steht oberflachennah Grundwasser
an, das nicht oder nicht gesichert abgefuhrt werden kann. Deshalb werden in diesen Be-
reichen sog. weil3e oder schwarze Wannen erforderlich. Diese werden auch fur jene Bau-
grundsticke empfohlen, auf denen die Gemeinde einen Dranwasserkanal zur Verfugung
stellen kann, da der Grundwasseranfall Schwankungen unterworfen ist und die Leistungs-
fahigkeit des Dranwasserkanals nicht gesichert nachgewiesen werden kann. Weiterfuh-
rende Informationen ergeben sich aus den vorliegenden geologischen Untersuchungen
und der Tiefbauplanung.

Zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat ist in seinem Innern die Errichtung einer Um-
spannstation erforderlich, ein geeigneter Standort ist im Planteil ausgewiesen.

9.3 StraBenraumgestaltung:

Der bauliche Schwerpunkt von "Kalberwasen IV" wird - bedingt durch die 4 Mehrfamilien-
hauser - im Meisenweg liegen. Infolgedessen erhalt er einen separat hinter den offentli-
chen Parkplatzen angeordneten Gehweg. Zusammen mit der umfassenden, beidseitigen
Begrunung, der zweigeschossigen Mehrfamilienhausbebauung und der zlgigen Stral3en-
fuhrung entsteht ein grof3zlugiger Stralenraum, der das stadtebauliche Ruckgrat der neu-
en Siedlung bilden wird.

Sudlich davon schlielen sich kleinteiliger gestaltete Raume an. Die Stral’en knicken hier
mehrmals ab und verfugen Uber keine Gehwege. Zusammen mit der ein- bzw. zweige-
schossigen Einfamilienhausbebauung entstehen hier vergleichsweise kleinteilige Wohn-
stralden, die einen bewussten Kontrast zum Meisenweg bilden sollen. In jeder dieser Stra-
Ren wird eine Raumkante durch die Wohnbebauung gebildet (diese ist auf eine vorgege-
bene Baulinie zu stellen), die andere Raumkante durch Strallenbdume, gestellt in engem
Abstand zwischen offentlichen Parkplatzen und Einfahrten. Die Baulinien wurden im Ab-
stand von 5 m parallel zu den Ost- bzw. Nordgrenzen der Baugrundstucke angeordnet, so
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dass viel Flache fur West- bzw. Stidgarten verbleibt und der Zwang die Gebaude auf eine
vorgegebene Baulinie zu stellen, keine grol3e Einschrankung bedeutet.

Die Strallenkurven werden - wie auch im Baugebiet "Kalberwasen III" und in anderen
Baugebieten in Frankenhardt - nicht gleichmafig gebogen, sondern markant geknick.

Somit ergeben sich - durch einfache stadtebauliche Mittel - attraktive, durchgrunte, dorflich
wirkende Strallenraume. Diese differenzieren sich durch die beschriebenen Strukturmittel
in eine Haupt- und in mehrere Nebenstralden, wodurch ein pragnantes Siedlungsbild ent-
steht und die Orientierung erleichtert wird.

9.4 Grunordnung / Umwelt- und Naturschutz:

Durch die abgestuften Traufhohen (siehe oben) ergibt sich aus der freien Landschaft eine
Plangebietssilhouette, die vom baulichen Schwerpunkt der Mehrfamilienhausbebauung in
der Gebietsmitte zu den Baugebietsrandern hin abfallt. Zugleich nimmt die Durchgrinung
des Plangebiets zu den Randern hin zu, bis schliel3lich Feldhecken und Baumgruppen die
neue Siedlung zur Landschaft hin abschlieRen. Insgesamt wird so eine befriedigende Ein-
bindung der Bebauung in die Landschaft erreicht.

Alle - an den nordlichen, westlichen und sudlichen Plangebietsrandern vorhandenen - Bio-
tope und naturnahen Grunstrukturen werden erhalten, entwickelt oder neu angelegt und
dabei aufgewertet.

Die Malknahmen A, B, C und D fur Naturschutz und Landschaftspflege setzen Uberwie-
gend Feldhecken aus standortheimischen Geholzen fest. Diese werden immer wieder
durch Sichtschneisen unterbrochen, in denen Einzelbaume und Baumgruppen gepflanzt
werden. Ziel ist es, durch diese aufgelockerten Heckenstrukturen abwechslungsreiche und
damit artenreiche Strukturen zu schaffen, die zugleich das Baugebiet in die Landschaft
einbinden und einen Windschutz fur seine Bewohner schaffen.

Die vorgeschlagenen Heckenstrukturen haben sich in der Praxis bewahrt, da sie auf den
schweren Gipskeuperboden um Honhardt gut gedeihen, wenig Pflege bendtigen und -
wohl auch deshalb - landschaftspragend sind. Erganzt werden die Malinahmen durch Auf-
lagen zur Pflege von vorhandenen Altgrasbestanden. Eine Entwicklung dieser Flachen hin
zu Magerrasenstandorten ist - bedingt durch deren Exposition bzw. Verschattung - nicht
moglich und wurde daher nicht festgesetzt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet - aufgrund der Bodenver-
haltnisse - kaum maglich. Das anfallende Niederschlagswasser wird daher in einem ge-
trennten Leitungssystem erfasst und nordostlich des Plangebiets Uber einen offenen Gra-
ben einer geplanten Wiesenmulde (Retentionsflache) auf Flurstuck Nr. 4720 zugefuhrt (die
Retentionsflache liegt nicht im Geltungsbereich des BP und ist im Planteil nicht darge-
stellt). Von dort wird es zeitverzogert in den Steinbach abgeleitet.
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Anwendung des § 13 b BauGB:

Seit Mai 2017 gibt es die Moglichkeit, Bebauungsplane die bestimmte Rahmenbedingun-
gen einhalten, nach § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Die Voraus-
setzungen fur die Anwendbarkeit sind, dass die insgesamt festgelegte, Uberbaubare
Grundstiicksfliche unter 10.000 m? bleibt (geplant sind 9978 m?) , es sich um Bauflachen
fur Wohnraum handelt (geplant ist ein "Allgemeines Wohngebiet" gemaly BauNVO) und
die neuen Bauflachen an "im Zusammenhang bebaute Ortsteile" anschliellen (hier an
"Kalberwasen IlI"). Die Voraussetzungen fur die Anwendung von § 13 b BauGB liegen
damit vor; eine Anfrage beim Baurechtsamt des Landratsamtes Schwabisch Hall hat dies
bestatigt.

Der Vorteil des beschleunigten Verfahrens ist der Zeitgewinn, z. B. durch den Wegfall der
frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung oder den Wegfall des Umweltbe-
richts. Da die Gemeinde Frankenhardt nur noch Uber wenige freie Wohnbauplatze verfugt,
soll der zeitliche Vorteil des beschleunigten Verfahrens genutzt werden, der Bebauungs-
plan "Kalberwasen IV" wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Durch den Wegfall des Umweltberichts entfallt auch die naturschutzrechtliche Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung und infolgedessen die Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen.
Dies bedeutet, dass es aus rechtlicher Sicht nicht erforderlich ist, die durch den Bebau-
ungsplan "Kalberwasen IV" verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.
Unbeschadet hiervon ist aber das Artenschutzrecht der EU einzuhalten und es ist ein voll-
standiger Ersatz fur die Aufhebung der "MalRnahme B fur Naturschutz und Landschafts-
pflege" am Westrand von "Kalberwasen IlI" herzustellen.

Artenschutzrecht:

Auch im beschleunigten Verfahren muss eine artenschutzrechtliche Prafung und Beurtei-
lung durchgefuhrt werden. Diese wurde fur das gesamte Quartier in den Jahren 2009 /
2010 durch das Buro Dr. Deuschle erstellt (einsehbar bei der Gemeindeverwaltung). Da
das Gutachten alter als 5 Jahre ist, wurde fur "Kalberwasen IV" eine sog. "Plausibilitats-
prufung" erforderlich. Diese wurde vom Bluro GEKO-Plan im Jahre 2017 gefertigt (einseh-
bar bei der Gemeindeverwaltung). Aus der "Plausibilitatsprufung” ergibt sich, dass die im
Gutachten von Herrn Dr. Deuschle 2010 bereits aufgefuhrten MalRnahmen zur Konflikt-
vermeidung betr. die Zauneidechse, den Dunklen Wiesenknopf-Ameinsenblauling und den
Steinkrebs umzusetzen sind. Dies bedeutet:

Zauneidechse: Sie kommt nur im Bereich der Altgrasbdéschung am Sudrand des Plange-
biets vor. Zu ihrem Schutz ist ein Steinriegel anzulegen (bereits geschehen), die Flachen
sind in der Bauphase vor Ablagerungen und Beschadigungen zu schutzen, die Altgrasbe-
stande sind regelmalig zu mahen und einer weiteren Verbuschung ist in Abstanden von 5
Jahren vorzubeugen. Im Bebauungsplan werden die hierfur erforderlichen Festsetzungen
getroffen. Die Altgrasboschung ist an ihrem westlichen Ende sehr hoch und stark nach
Norden geneigt. Die Entwicklung des Westendes der Altgrasbdschung hin zu einem Ma-
gerrasen-Standort ist somit nicht moglich. Um diese Teilflache in ihrer 6kologischen Wer-
tigkeit zu verbessern und um das Plangebiet auch von Sudenwesten gut in die Landschaft
einzubinden, wird hier im Hangbereich die Pflanzung einer dreireihigen Hecke festgesetzt.
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Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling: Dieser hat seine Habitate in den feuchten Wiesen-
flachen nordlich des Plangebiets sowie im nordlich davon angrenzenden Graben. In die
Flachen wird mit dem Retentionsbecken nordwestlich des Plangebiets auf Flurstick Nr.
4720 eingegriffen, der Graben selbst wird nicht berthrt. Zur Kompensation der Eingriffe
wird (gemald den Empfehlungen von Herrn Dr. Deuschle) bei der Einsaat der Retentions-
mulde auch Saatgut des Gro3en Wiesenknopfes mitverwendet und die Mulde wird einmal
jahrlich im Spatherbst gemaht.

Steinkrebs: Um den im Honhardter Bach vorh. Steinkrebs zu schitzen, sollte die Ein-
schwemmung von verschmutztem Oberflachenwasser vermieden werden. Aus diesem
Grund empfiehlt Herr Dr. Deuschle das Oberflachenwasser (z.B. von den Strallen im
Plangebiet) einer Vorreinigung zu unterziehen, bevor es dem Retentionsbecken und da-
nach dem Steinbach zugefuhrt wird. Geplant ist fur "Kalberwasen |V" das vorhandene Re-
tentionsbecken auf dem Flurstick 4708/12 durch ein weiteres auf dem Flurstuck 4720 zu
erganzen (Lage der beiden Retentionsbecken norddstlich des Plangebiets, im Planteil sind
sie nicht dargestellt). Das gesamte Wasser wird damit kuinftig zuerst in das neue und da-
nach - mittels eines Uberlaufs - in das bereits bestehende Becken geleitet. Damit erflllt
das neue Becken die vorgeschlagene Absetz- / Vorreinigungsfunktion, womit der empfoh-
lene Schutz erreicht wird.

In der im April 2017 durchgefuhrten Plausibilitatsprufung wurde lediglich untersucht, ob
sich die Habitate im Plangebiet und in dessen Umfeld verandert haben, Tier- und Pflan-
zenarten wurden nicht erneut bestimmt. Da sich die Habitate bis zum April 2017 nicht ver-
andert hatten, bestand somit weiterhin die Notwendigkeit, fur die Feldlerche vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen durchzufuhren (sie wurde 2010 nordlich des Plangebiets im Ab-
stand von 30 m nachgewiesen und ware durch die heranrickende Bebauung gestort bzw.
in ihrem Aktionsradius beeintrachtigt worden). In der im Juni 2017 durchgefuhrten "Unter-
suchung der Feldlerchen-Revierzentren" durch das Buro GEKO-Plan (einsehbar bei der
Gemeindeverwaltung) wurde die Feldlerche nochmals genauer betrachtet - dabei zeigte
sich, dass alle Zentren min. 120 m Abstand zum Plangebiets hatten und damit durch das
Plangebiet "Kalberwasen V" im Jahre 2017 nicht beeintrachtigt worden waren. In Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde wurde deshalb festgestellt, dass vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen fur die Feldlerche nicht notwendig sind.

Ferner ergibt sich aus allen Untersuchungen, dass die "Baufeldraumung" aul3erhalb der
Brutzeit der Vogelarten erfolgen muss, wie auch schon bei "Kalberwasen IlI". Die Gemein-
de wird dies beachten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass artenschutzrechtliche Aspekte nicht
bzw. nur am Rande beruhrt sind und durch die geplanten Mal3Rnahmen kompensiert wer-
den konnen.

Ersatz fur die Aufhebung der MaBnahme B fiir Naturschutz und Landschaftspflege
in "Kalberwasen IlI":

Am Westrand des Baugebiets "Kalberwasen IlI" wurde im Jahre 2010 ein ca. 23 m breiter
Grunstreifen als "MaRnahme B fur Naturschutz und Landschaftspflege" ausgewiesen. Die
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Ausweisung erfolgte damals, da die Baukonjunktur 2010 sehr verhalten war und alle Be-
teiligten davon ausgingen, dass "Kalberwasen IlI" fur lange Zeit das letzte Baugebiet in
Honhardt sein wurde.

Viel rascher wie geplant, wird nun mit "Kalberwasen V" ein neues Baugebiet erforderlich.
Der grofdte Teil der "MalRnahme B" (2567 m2) soll jetzt - in Absprache mit der Unteren Na-
turschutzbehorde - zu Bauland umgewidmet werden. Lediglich 1162 m? bleiben als ca. 7,5
m breiter Grunstreifen erhalten; dieser soll den Anwohnern von "Kalberwasen IlI" zum
Kauf angeboten werden.

Die geplante Umwidmung ist sinnvoll, da so der stadtebauliche Zusammenhang zwischen
den Baugebieten gestarkt wird und - durch die kompaktere Siedlungsstruktur - ein mog-
lichst schonender Umgang mit Grund und Boden erreicht werden kann und Honhardt nicht
vorzeitig an anderer Stelle erneut weiter ausgedehnt werden muss. Zudem wurde die
"MalRnahme B" in ihrer okologischen Wertigkeit durch eine - kunftig beidseitig - angren-
zende Bebauung stark beeintrachtigt.

Die Aufhebung der 2010 festgesetzten und inzwischen realisierten "Mallnahme B" erfor-
dert allerdings einen vollstandigen Ersatz bzw. Ausgleich an anderer Stelle, da § 13 b
BauGB diesbezuglich nicht greift. Hierzu hat die Gemeinde eine Vereinbarung mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Uber einen Ersatzausgleich fur diese Mal}-
nahme getroffen. Der erforderliche Ersatzausgleich erfolgt durch die geplanten grinordne-
rischen MalRinahmen im Plangebiet "Kalberwasen IV"; soweit dies dort nicht moglich ist,
durch die Entnahme einer entsprechenden Punktzahl aus dem Okokonto der Gemeinde
Frankenhardt. Damit wird der Verlust der "Malinahme B" vollstandig kompensiert.

9.5 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen:

Ziel ist es, wie oben ausgefuhrt, dem Plangebiet in seinem Innern einen durchgriunten
Charakter zu geben. Dabei kommt dem StralRenraum eine besondere Bedeutung zu, da er
von allen Blrgern vorrangig wahrgenommen wird. Um dessen grof3zugigen Charakter zu
erhalten und um genigend Raum fur die geplante Durchgrinung zu bekommen, sind Ne-
benanlagen zwischen den Hauptgebauden und der StralRenbegrenzungslinie unzulassig
und durfen Garagen und Carports nur innerhalb der Baufenster sowie auf den dafur aus-
gewiesenen Garagenbaufenstern errichtet werden.

Niederspannungsfreileitungen (Telefon, Strom) sind unterirdisch zu verlegen. Diese Fest-
setzung erfolgt aufgrund der bisher im Quartier Ublichen, unterirdischen Leitungsverlegung
aber insbesondere wegen der sensiblen landschaftlichen Umgebung (Vorbehaltsgebiet fur
Erholung). Sie ist das Ergebnis der Abwagung der Belange der Wegebaulasttrager mit den
besonderen stadtebaulichen Erfordernissen vor Ort. Ferner ist bei unterirdisch gefuhrten
Niederspannungsfreileitungen von einer hoheren Versorgungssicherheit (z.B. bei Sturm-
schaden) auszugehen und Konflikte zwischen der, im Laufe der Jahre in die Hohe wach-
senden Baugebietsbegrinung und den Freileitungen werden vermieden.
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10. Realisierung:

Die Verwirklichung des Plangebiets soll in Bauabschnitten erfolgen. Im ersten Abschnitt
soll der Meisenweg nach Westen verlangert und an die Gemeindeverbindungsstralle
Honhardt-Neuhaus angebunden werden, so dass der gesamte Baustellenverkehr Uber
diese Verbindung gefuhrt werden kann. Je nach Entwicklung der Baukonjunktur wird zeit-
gleich die Planstral’e A gebaut und aufgesiedelt. In den weiteren Bauabschnitten folgen
dann die Planstrallen B und C.

Dieses Konzept hat den Nachteil, dass der Meisenweg zunachst "spornartig" in die freie

Landschaft ragen wird. Um die Anwohner im Amsel- und Forchenweg nicht mit weiterem
Baustellenverkehr zu belasten, wird dieser Nachteil aber in Kauf genommen.

11. Stadtebauliche Kenndaten:

Gesamtflache 4,3084 Ha 100,00 %
Nettobauland 2,4945 Ha 57,90 %
Grinflache 0,7177 Ha 16,66 %

- Grinflache, o6ffentlich 0,6015 Ha 13,96 %

- Grinflache, privat 0,1162 Ha 2,70 %
Verkehrsflache 1,0944 Ha 25,40 %

- StralRen 0,5653 Ha 13,12 %

- Feldwege 0,1699 Ha 3,94 %

- offentliche Parkplatze 0,0412 Ha 1,10 %

- Gehwege 0,0412 Ha 0,96 %

- Verkehrsgrin 0,2704 Ha 6,28 %
Versorgungsflache (Trafostation) 0,0018 Ha 0,04 %
Durchschnittliche GréRe der Einfamilienhaus - Baugrundstiicke 642 gm
Durchschnittliche GréRe der Mehrfamilienhaus - Baugrundstiicke 756 gm
Kleinstes Baugrundstiick 522 gm
GroRtes Baugrundstiick 885 gm
Anzahl der Einfamilienhduser mit mdglicher Einliegerwohnung (ELW) 34 Gebaude
Anzahl der Mehrfamilienhduser mit 6 Wohneinheiten 4 Gebaude
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Anzahl der Wohneinheiten (WE) 34,00 Gebaude x 1,5 WE/Gebaude = 51 WE

4,00 Gebaude x 6,0 WE/Gebéaude = 24 WE
Summe Anzahl der Wohneinheiten (WE) 75 WE
Erwartete Einwohnerzahl (EW) 75,00 WE x 2,3 EW/WE*) = 173 EW
Einwohnerdichte je Ha Bruttobauland 173,00 EW / 4,3084 Ha = 40 EW/Ha

*

2014 lag die durchschnittliche HaushaltsgréRe im Landesdurchschnitt bei 2,1 EW/WE, im Landkreis Schwa-
bisch Hall bei 2,2 und in Frankenhardt bei 2,36. In den zwei anschlieBenden Folgejahren sank die durch-
schnittliche HaushaltsgroRe in Frankenhardt leicht und betrug am 31.12.2016 2,34 EW/WE (Basis: Fort-
schreibung des Gebaude- und Wohnungsbestandes des Statistischen Landesamtes sowie Einwohnerzahlen
der Gemeindeverwaltung). Da sich der Trend zur Abnahme der Haushaltsgro3en weiter fortsetzen dirfte,

werden fur das Plangebiet 2,3 EW/WE angesetzt.
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