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Gemeinde Oberboihingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Erweiterung Pfanne — Koch / Neuffen-/ZollernstraBe“
gem. § 13b BauGB vom 01.12.2021
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Erfordernis der Planaufstellung

In der Gemeinde Oberboihingen bestehen derzeit keine kurzfristig umsetzbaren
Innenentwicklungspotentiale, die zur Schaffung von Wohnraum dienen kénnten.
Die in den letzten Jahren durchgefuhrten Bebauungsplanverfahren (z. B. ,Kirch-
rain — 7. Anderung*, Erweiterung Réte — Teilbereich Meisenweg*) wurden bereits
umgesetzt bzw. befinden sich in Bau und neuer Wohnraum geschaffen. Nach wie
vor ist die Nachfrage nach Baugrundsticken in der Gemeinde ungebrochen. Na-
hezu taglich gehen Anfragen bei der Gemeinde ein. Aus diesem Grund hat die
Gemeinde verschiedene AuBenbereichsflachen untersuchen lassen, die eine
Moglichkeit der Arrondierung des Siedlungsbereichs bieten. Die Flache ,Erweite-
rung Pfanne — Koch / Neuffen-/ZollernstraBe® bietet sich aufgrund der bereits ein-
seitig vorhandenen ErschlieBung in der NeuffenstraBe sowie das AnknUpfungspo-
tential an die bestehenden StraBensysteme Achalm- und ZollernstraBe an, diese
weiterzufuhren und das Wohngebiet Pfanne zu erweitern.

Mit der BauGB-Novelle 2017 hat der Gesetzgeber neue Regelungen zum Bauen
im AuBenbereich aufgenommen. Diese sieht vor, fur Flachen im AuBenbereich ein
beschleunigtes Verfahren, analog zum § 13a BauGB zuzulassen, wenn bestimmte
Voraussetzungen erfullt sind:

1.) Die Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
10.000 ma2.

2.) Das Verfahren dient der Schaffung von Wohnraum an im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile.

3.) Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt bis zum 31.12.2019 und wird bis
31.12.2021 abgeschlossen.

Mit dem Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
vom 14.06.2021 wurden die Fristen fur die Verfahren nach § 13b BauGB verlan-
gert.

Zur Sicherung und Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung und Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens, hat der Gemeinderat der Gemeinde Oberboihingen
am 11.12.2019 den Aufstellungsbeschluss gefasst. Das Plangebiet hat eine GroBe
von ca. 1,78 ha.

Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB

Das Bebauungsplanverfahren soll gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB erfol-
gen. Dazu bedarf es bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt
werden:
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1. Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB

GemaB § 13b BauGB koénnen AuBenbereichsflachen nur in das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13ai.V.m. § 13 Abs. 2 und § 13 Abs. 3 BauGB einbezogen werden,
wenn die Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
10.000 m? betragt.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst ein Plangebiet von insgesamt ca. 1,78
ha und weist ein allgemeines Wohngebiet in einer GréBe von ca. 13.530 m? aus.
Die Uberbaubare Grundsticksflache umfasst, unter der Annahme der festgesetz-
ten GRZ von 0,4, ca. 5.412 m2 und liegt mit dieser Annahme unterhalb des
Schwellenwertes im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (10.000 m?). Eine Uberschla-
gige Prufung unter Bertcksichtigung unter den in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien ist nicht erforderlich. § 13b BauGB kann angewendet werden.

2. Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB

Das Verfahren muss gem. § 13b BauGB der Schaffung von Wohnraum dienen
und an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohnge-
biet mit Ausnahmen festgesetzt. Im Stiden und Osten schliet das Gebiet an den
Innenbereich an.

Damit ist diese Voraussetzung fur die Anwendung des § 13b BauGB gegeben.

3. Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann nur bis zum 31. Dezember 2019 einge-
leitet werden. Da der Aufstellungsbeschluss am 11.12.2019 gefasst wurde, ist
diese Voraussetzung ebenfalls gegeben.

Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 2 BauGB muss gem. § 13b BauGB bis
zum 31. Dezember 2021 gefasst werden. Diese Zeitvorgabe wird voraussichtlich
eingehalten.

Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB, unter Bertiicksichtigung
der Vorgaben des § 13a BauGB

Laut § 13b BauGB ,,(...) gilt § 13a entsprechend (...)“ unter der Voraussetzung der
vorangegangenen Punkte. Fur § 13a BauGB gelten ebenfalls bestimmte Voraus-
setzungen, die erfullt sein missen um das beschleunigte Verfahren anwenden zu
kénnen. Diese sind nachfolgend dargelegt:

1. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

»,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. “

GemaRB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des
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Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,Allge-
meine Vorprufung des Einzelfalles“ durchgefuhrt werden, da der Prafwert weder
erreicht, noch uberschritten wird.

2. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Schutzgebiete.

Die Anwendung des Verfahrens ist somit zul&ssig.

3. Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren kann
abgesehen werden von:

— der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB,

— der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind und

— der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB.
— Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens muss gemaB § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB
auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht
beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sol-
che Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig waren (§ 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchfuhrung
eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Berucksichtigung der Umweltbelange
findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 8).

Um die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher Be-
lange frihzeitig in die Planung mit einzubeziehen, hat sich die Gemeinde Oberboi-
hingen dazu entschieden, dennoch Beteiligungsverfahren gemaB § 3 Abs. 1 und

§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren. Diese haben vom 17.02.2020 bis einschlieBlich
20.03.2020 stattgefunden.

Die Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB haben
vom 12.07.2021 bzw. 30.06.2021 bis einschlieBlich 27.08.2021 stattgefunden. Da
an der Planung nach diesen Beteiligungen Anderungen vorgenommen wurden,
ist der Bebauungsplan entsprechend § 4a Abs. 3 BauGB erneut ausgelegt. Hier-
bei wurde in der Sitzung am 22.09.2021 durch den Gemeinderat bestimmt, dass
geman § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB Stellungnahmen nur zu den geanderten oder er-
ganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.
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3.1

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Ubergeordnetes Planwerk ist der Regionalplan Verband Region Stuttgart, Fort-
schreibung vom 22.07.2009.

GemaB Regionalplan liegt die Gemeinde Oberboihingen auf einer Landesentwick-
lungsachse, welche zwischen dem Mittelzentrum Nurtingen und dem Kleinzent-
rum Wendlingen, am Neckar verlauft. Der Gemeinde Oberboihingen selbst wird
keine zentralortliche Funktion zugewiesen, ist jedoch als Gemeinde mit verstérkter
Siedlungstatigkeit (VRG) (PS 2.4.1.3) gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist zum groBten Teil als Siedlungsflache dargestellt. Ein kleiner
Teil im Nordosten umfasst ein Gebiet fur Landwirtschaft (VBG) (PS 3.2.2). Auf-
grund der geringen EingriffsgréBe und der Tatsache, dass diesem Bereich durch
die ZollernstraBe bereits eine einseitige ErschlieBung vorhanden ist und dass
durch den Entzug der Flache dem bewirtschaftenden landwirtschaftlichen Betrieb
keine essenziellen Flachen verloren gehen, werden den stadtebaulichen Belan-
gen in der Abwagung mehr Gewicht beigemessen.

Weiter im Westen grenzt ein Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VBG)
(PS 3.2.1) an. Ein Eingriff findet hier nicht statt.

Far die in der Raumnutzungskarte des Regionalplans dargestellte weiBe Flache
bestehen keine regionalplanerischen Zielsetzungen.

Die vorliegende Planung widerspricht somit keinen Zielen der Raumordnung.

Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Verband Region Stuttgart, Fortschreibung vom
22.07.2009, Raumnutzungskarte
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3.2

3.3

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan von 2000 (rechtswirksam seit dem
07.04.2000) der Verwaltungsgemeinschaft Nurtingen ist das Plangebiet als Flache
fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Im Suden und Osten grenzen Wohnbaufla-
chen an. Westlich und nérdlich davon bestehen Landwirtschaftsflachen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan geman

§ 8 Abs. 2 BauGB ist nicht gegeben. Gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geén-
dert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist in diesem
Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

<t

IS =
Flachennutzungsplan VerwG Nurtingen 2000 mit Abgrenzung

des Geltungsbereichs in blau

Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungsplane sind fur das Gebiet derzeit nicht vorhanden.
Ostlich angrenzend an das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan ,Pfanne“ der am 28.11.1968 in Kraft getreten ist. Im Bereich der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflache fir die ZollernstraRe wird teilweise eingegriffen, um
den Ausbau der StralRe an die aktuellen Erfordernisse anzupassen.

Im Nordosten grenzt der rechtsverbindliche Anderungsbebauungsplan ,Pfanne —
9. Anderung®, in Kraft getreten am 20.11.2014, an. Hierin wird nicht eingegriffen.

Im angrenzenden Bereich stdlich der Neuffenstral3e bemisst sich die Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 34 BauGB.
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3.4

4.1

BP ,Unterboihinger StraRe”
i.K.g. 10.07.1997

BP ,KochstraRe” i.K.g.
22.12.2016

BP ,Pfanne — 1. Anderung” vom

07.07.1972 R .

Abbildung 3: Angrenzende Bebauungspléne, Abgrenzung des Geltungsbereichs in blau

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz LKreiWiG / Erdmassenausgleich

GemaB § 3 Abs. 3 des sollen ,bei der Ausweisung von Baugebieten und der
Durchfiihrung von Bauvorhaben im Sinne von Absatz 4 die Abfallrechtsbehérden
und die 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager im Rahmen ihrer jeweiligen Zu-
standigkeit, insbesondere im Rahmen der Anhérung der Trdger éffentlicher Be-
lange, darauf hinwirken, dass ein Erdmassenausgleich durchgefiihrt wird. Dabei
sollen durch die Festlegung von StraBen und Gebdudeniveaus die bei der Bebau-
ung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden [...].“

Aufgrund der topographischen Lage des Plangebietes ist ein Erdmassenaus-
gleich nicht ganzlich moglich. Um unnétigen Bodenaushub zu vermeiden wurden
die geplanten StraBen- und Bezugshdhen flur die Errichtung von Geb&auden so
hoch gesetzt, dass eine médglichst bodenschonende Bebauung umgesetzt wer-
den kann und der Abtransport von Material verringert wird. Ein Erdmassenaus-
gleich bzw. die Wiederverwendung des Bodenmaterials kann beispielsweise im
Rahmen der Realisierung des Erdwalls im Nordosten des Plangebietes genutzt
werden. Auf die Pflicht zur Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen wird im Text-
teil zum Bebauungsplan hingewiesen.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum / Naturraum

Die Gemeinde Oberboihingen gehdrt zum Landkreis Esslingen und liegt am
Rande der Schwaébischen Alb zwischen Nartingen und Wendlingen. Die Landes-
hauptstadt Stuttgart liegt nordwestlich der Gemeinde, in ca. 30 km Entfernung.
Die Lage an der Bahnstrecke Stuttgart-TUbingen sowie die unmittelbare Nahe zur
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Autobahn A8 Stuttgart — Minchen verleiht Oberboihingen eine hohe Standort-
gunst.

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand des Siedlungsbereichs der Ge-
meinde Oberboihingen und ist ca. 400 m vom Ortskern entfernt. Das bestehende
StraBennetz (Neuffen- / Achalm- / ZollernstraBe) fihren im Bestand bis an das
Plangebiet. Ein Anschluss an den schienengebundenen OPNV besteht am Bahn-
hof Oberboihingen in ca. 500 m Entfernung. Die Bushaltestellen ,Kreissparkasse
Oberboihingen“ sowie ,, Tachenh&userstraBe” befinden sich beide in ca. 300 m
Entfernung. Zwei Mal wochentlich besteht auch ein Anschluss an den Oberboihin-
ger Burgerbus in der AlbstraB3e.

Naturrdumlich liegt die Gemeinde Oberboihingen in der GroBlandschaft Schwabi-
sches Keuper-Lias-Land, im Neckartal, am Rande der Schwabischen Alb. Die
Alblandschaft, sowie die Lage am Neckarufer zeichnen die Gemeinde aus.

Richtung Unterboi mgén A
o A Wendlmgeﬂ g

Hrchtufng Zl'lehausen
(NUinGeh

Abblldung 4: Lage im Sledlungsberelch mit Abgrenzung des Geltungsberelchs in blau (Quelle
Luftbild: google Kartendaten ©2019 Geo-Basis-DE/BKG (©2009))

Klrc‘hramschule,
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Abbildung 5: Bestandsnutzung innerhalb des Plangebietes (Quelle Luftbild: google Kartendaten
©2019 Geo-Basis-DE/BKG (©2009))

4.2 Topographie

Das Plangebiet weist ein Gefélle von Nordosten nach Studwesten auf. Der nérdli-
che Bereich ist topographisch ruhiger. Hier besteht ein Gefalle von ca. 324
mUNHN auf ca. 310 maNHN. Je weiter man in Richtung Studwesten kommt, desto
steiler wird das Gelande. Im Bereich direkt nérdlich der NeuffenstraBe bestehen
Sprunge von ca. 10 Héhenmetern mit einem Gefélle von bis zu 20 %. Am westli-
chen Rand fallt das Gelande von ca. 319 m U. NHN auf ca. 308 m G. NHN.

1!\

319ma NN - , re : iy
& ‘ X P NS o>
~
- 324ma NN

A
[
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Abbildung 6: Plangebiet mit Hohenlinien

4.3 Bestehende Nutzung

Die Flachen werden derzeit gréBtenteils als Grinflachen mit Baumbestand
genutzt. Die nérdlichsten Flachen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im
Suden des Plangebietes besteht ein Pferdeunterstand der Zurtickgebaut wird. Im
Suden der NeuffenstraBe sowie direkt éstlich und nordéstlich angrenzend
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4.4

bestehen wohnbauliche Nutzungen in unterschiedlichen Wohntypologien, groB-
tenteils jedoch als Einfamiliengebaude mit zwei Vollgeschossen.

Die ZollernstraBe und die AchalmstraBe sind bis zum Geltungsbereich ausgebaut.
Die NeuffenstraBe befindet sich in einem sanierungs- und ausbaubedurftigen Zu-
stand.

Geltungsbereich

Vollstéandig innerhalb des Plangebiets finden sich die Flurstliicke 510, 511, 648, ,
650, 651, 652, 653, 2628.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke 517/1, 517/2, 649/3,
655, 656, 2625 und 2626 (beide NeuffenstraBe), 2633 (ZollernstraBe ).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Alternativenprifung

Grundlage fur die Entwicklung des Plangebietes , Erweiterung Pfanne — Koch /
Neuffen-/ZollernstraBe“ waren umfangreiche Machbarkeitsstudien zur maBvollen
Entwicklung des Siedlungsrandes der Gemeinde Oberboihingen. Dadurch dass
das Innenentwicklungspotential aufgrund fehlender Flachen von Seiten der Ge-
meinde aus vollstandig erschopft ist, bestanden Uberlegungen von den Méglich-
keiten des 2017 geschaffenen § 13b BauGB Gebrauch zu machen.

Hierbei wurden zunachst einmal diejenigen Flachen vorrangig untersucht, die sich
bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache befinden. Hierbei handelt es
sich um die Flache im Stdosten des Kreisverkehrs ,Froschlander® (Erweiterung
Réte) sowie um die Flache ,Klosteracker-Haugenest® im Osten der Gemeinde. Fur
den Bereich ,Erweiterung Roéte — Teilbereich nérdlich Meisenweg“ wurde bereits
ein Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt. Der Bebauungsplan trat am
28.05.2020 in Kraft. In diesem Zuge wurde die Flache, die sich im Eigentum der
Gemeinde befindet, als Allgemeines Wohngebiet Uberplant. Eine VergréBerung
des Plangebietes unter Berucksichtigung der Flache die sich im Flachennutzungs-
plan befindet, war bis dato leider erfolglos.

Die Flache ,Klosteracker-Haugenest® ist fir die Landwirtschaft Gberaus wichtig.
Der gesamte ca. 3,0 ha groBe Bereich wird intensiv landwirtschatftlich genutzt und
soll dieser Nutzung nicht entzogen werden. Aus diesem Grund hat sich der Ge-
meinderat dazu entschieden, weitere Flachen im direkten Anschluss an den be-
stehenden Siedlungsbereich untersuchen zu lassen.
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™
— =P Erweiterung Rote
Y

Klosteracker-Haugenest

Abbildung 7: Wohnba

Aufgrund der regionalplanerischen Vorgaben sowie der vorliegenden kommuna-
len Planungen (z. B. Schul- und Sportbereich Warnenberg) kam nur noch eine
Siedlungsentwicklung in Richtung Nordosten im Bereich des bestehenden Wohn-
gebietes ,Pfanne” in Frage. Eine Siedlungsentwicklung in Richtung Tachenh&user
Hof, wurde bereits bei Untersuchung zur Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes durch den Gemeinderat verworfen.

. sig Y ? e a4 i o X
Abbildung 8: Untersuchte Flache ,Erweiterung Pfanne — Berg / ZollernstraBe®
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Im Bereich ,,Pfanne“ wurden insgesamt zwei Gebiete im Rahmen der Machbar-
keitsuntersuchung gepruft. Das Gebiet ,Erweiterung Pfanne — Berg / Zollern-
straBe” sah die Erweiterung des bestehenden Gebietes nérdlich der ZollernstraBe
und westlich der AlbstraBe vor. Die ErschlieBung sollte hauptsachlich Uber die be-
stehende AlbstraBe erfolgen. Aufgrund der nur einseitigen Belastung des StraBen-
netzes — der gesamte Zu- und Abfahrtsverkehr hatte Gber die AlbstraBe erfolgen
mussen — wurde von der Entwicklung dieses Plangebietes abgesehen. Des Weite-
ren werden rund dreiviertel der Flache landwirtschattlich, als Ackerflachen ge-
nutzt. Unter BerUcksichtigung der verschiedenen Belange, hat der Gemeinderat
von der Weiterentwicklung der Machbarkeitsstudie abgesehen.

Ausldser fur die ersten Untersuchungen im Bereich ,Erweiterung Pfanne — Koch /
Neuffen-/ZollernstraBe“ war der sanierungsbedurftige Zustand der NeuffenstraBe.
Diese ist nicht adaquat ausgebaut und hétte kurz- bis mittelfristig saniert werden
miissen. Vor diesem Hintergrund bestand die Uberlegung, die bisher nur einsei-

tige ErschlieBung zu nutzen und eine erweiterte Bebauungsmadglichkeit in Form
einer nérdlichen Bauzeile zu schaffen.

Da aufgrund der nur ,einseitigen“ VerkehrserschlieBung im Bereich ,Erweiterung
Pfanne — Berg / ZollernstraBe“ von einer weiteren Untersuchung abgesehen
wurde, bestand der weitere Planungsauftrag darin eine mdgliche VergréBerung
der ersten Variante zu prufen. Daraufhin wurde eine Vielzahl von Mdglichkeiten
erarbeitet, die schlussendlich in der Vorzugsvariante mundete, die dem vorliegen-
den Bebauungsplan zu Grunde gelegt wurde.

3
%
/
/
7
ir
y
-
g{ .
7 |

\ S o T I I P <
A VI S
T 10—
=] SRR -
3 ;s:ﬁ‘l 7 3 z%fi';
P “\‘;‘7;’ 1 e ;'/
Variante 2.1 Variante 2.2

Variante 3 Variante 4

Variante 5

Abbildung 9: Untersuchte Entwicklungsvarianten im Bereich ,Erweiterung Pfanne - Koch / Neuf-

fen- / ZollernstraBe®, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, April bis Dezember
2019.
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6 Stadtebauliches Konzept

Das Wohngebiet soll die bisherige Siedlungserweiterung im Nordosten der Ge-
meinde Oberboihingen abrunden und einen stadtebaulich harmonischen Uber-
gang zur freien Landschaft schaffen. Im Stden und im Osten grenzen direkt groB-
zugig geschnittene Parzellen mit einer lockeren Baustruktur an. Die Lage am Orts-
rand ermdglicht einen unmittelbaren Zugang zur umliegenden Landschaft. Die an-
grenzende Bebauung im Suden / Sudosten setzt sich aus Einzel- und Doppelhau-
sern zusammen. Dies soll durch die neue Wohnbebauung fortgefuhrt werden. Das
Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH hat ein stadtebauliches Konzept
fur das Plangebiet entwickelt.

Das stadtebauliche Konzept wurde im Gemeinderat beraten. Dieses dient in modi-
fizierter Form als Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan, mit dem Ziel,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu schaffen.
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Abbildung 10: Stédtebauliches Konzept , Erweiterung Pfanne - Koch / Neuffen-/ZollernstraBe, Bald-
auf Architekten und Stadtplaner GmbH, Stand Februar 2021

Die stadtebauliche Struktur basiert auf der Ausbildung einer aufgelockerten Be-
bauung. Die ErschlieBung erfolgt Uber die Verlangerung der bestehenden Neuf-
fenstraBe nach Westen und wird am Ende durch eine Wendeanlage begrenzt, die
das Wenden far Mullfahrzeuge erméglicht und dadurch die Mullabholung sicher-
stellt. Die ZollernstraBe wird ebenso nach Westen weitergefuhrt. Diese verlauft als
RingstraBe durch den nérdlichen Bereich des Wohnquartiers und schlie8t an der
Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches an die AchalmstraBe an.
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Die WeiterfuUhrung des bestehenden ErschlieBungssystems bietet grundsatzlich
auch eine potentielle langfristige Weiterentwicklung in Richtung Westen. Da im be-
stehenden StraBennetz erhebliche Probleme durch ,wildes“ Parken im &ffentli-
chen Raum entstehen, sollen bereits auf Ebene des stadtebaulichen Konzeptes,
so viel wie méglich 6ffentliche Stellplatze vorgesehen werden. Da hierdurch die
bestehende Situation nicht gelést werden kann, die ausschlieBlich durch flankie-
rende MaBnahmen im StraBennetz (Erweiterte Parkierungskonzept, Entschéarfung
von Engstellen und Haarnadelkurven, etc.) moglich wird, sollen innerhalb des
Plangebietes Parkierungsmaoglichkeiten in ansprechender Qualitat (z. B. einge-
fasst durch Baumquartiere, anstelle einer reinen Bodenmarkierung) entstehen. Im
Bebauungsplan werden hierfur 20 Stellplatze auf 6ffentlicher Flache vorgesehen.
Des Weiteren werden je Wohnung zwei private Stellplatze vorgeschrieben. Die
StraBen sollen als Mischverkehrsflache mit variierenden Breiten zwischen 4,5 und
6 Metern ausgestaltet werden. Dies ermdglicht einerseits die angedachte Unter-
bringung von Langsparkern andererseits eine Beruhigung des flieBenden Ver-
kehrs.

Abbildung 11: Prinzipskizze 6ffentliche Parkierung und StraBenraumverengung, Baldauf Architek-
ten und Stadtplaner GmbH, Januar 2021.

Neben dem motorisierten Individualverkehr, werden der FuBB- und Radverkehr so-
wie der landwirtschaftliche Verkehr eng in die Planung eingewoben. Die beste-
hende FuB- und Radwegeverbindung im Osten des Plangebietes, die auch als
Schulweg dient, soll ausschlieBlich diesen Verkehrsteilnehmern vorbehalten wer-
den. Durch die Einrichtung von FuB- und Radwegeverbindungen zwischen den
HaupterschlieBungsstraBen kann an das bestehende Wegenetz in Richtung Orts-
kern angeknupft werden.

Die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen soll nicht einge-
schrankt werden, sodass dieses Wegenetz eng in die vorliegende Planung inte-
griert und die Zuganglichkeit gewahrleistet wird.

Das Grunkonzept sieht zur Abrundung des Ortsrandes eine lockere Ortsrandbe-
grunung vor, um einen flieBenden Ubergang zur angrenzenden Landschaft zu ge-
stalten.
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Insgesamt sieht der derzeitige Stand des stadtebaulichen Konzeptes die Entwick-
lung von 33 Baugrundstlcken in einer GroBe von ca. 215 m? bis 788 m? vor. Die
GrundstucksgroBen spiegeln den értlichen Trend bei der Wohnungsnachfrage
wieder. Zudem entsprechen sie einer stadtebaulich stimmigen Weiterentwicklung
der bestehenden Bebauung, hinsichtlich der Bebauungsdichte. Bei der stadte-
baulichen Konzeption wurde daher von einer entsprechenden Bebauung mit Ein-
zel- und Doppelh&usern ausgegangen. Eine flexible Aufteilung der Grundsttcke
fur Einzel- u. / oder Doppelh&user, ist dem Bedarf / der Nachfrage entsprechend
moglich.

Die geplante Kubatur der Gebaude ist angelehnt an die bestehenden Strukturen
in direkter Nachbarschaft. Diese lasst eine ll-geschossige Bebauung unterschied-
licher Auspragung zu. Mit dem Satteldach wird eine Dachform mit funktionalen
Vorteilen vorgeschlagen. Auch dabei orientiert sich das stéadtebauliche Konzept
an dem angrenzenden Wohngebiet. Bei dem festgesetzten Dachneigungsbereich
von 25° bis 40° werden sowohl Photovoltaiknutzung, als auch Anspruche an kos-
ten- und flachensparendes Bauen optimiert. Im Bereich der Nutzungsschablonen
C und D wird der Nachfrage an Flachdachhausern, durch die Zulassigkeit dieser
Gebéaudeform auf insgesamt neun Grundstiucken, Rechnung getragen.

Abbildung 12: Beispielhafte Bebauung in der Vogelpe'ré?aektive aus Blick Richtung Sudwesten,
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Januar 2021.

Als Bezugshoéhe wird fur die Gebaude in etwa die zukulnftige StraBenhdhe festge-
setzt. Somit wird gewabhrleistet, dass die H6henabwicklung der Gebaude der
StraBe folgt. Des Weiteren kann so auf die teilweise komplexe Topographie rea-
giert und unnétiger Bodenaushub vermieden werden. Bisher war angedacht die
ErdgeschossrohfuBbodenhoéhe festzuschreiben. Allerdings birgt dies, vor allem in
sehr bewegtem Gelande, immer die Gefahr, dass nicht eindeutig klar das Erdge-
schoss zu definieren ist (Niveau des Zugangs von der StraB3e, erstes Wohnge-
schoss etc.). Aus diesem Grund wurde dazu Ubergegangen, eine fiktive Bezugs-
héhe zur Bemessung der maximalen Gebaudehbhen zu bemessen.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. First-, max. Traufhdhe bzw.
Wand- und Gebaudehdéhe in Verbindung mit der ErdgeschossrohfuBbodenhéhe
sowie Dachform und —neigungsbereich entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser
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Hullkurve kann sich der Baukorper in gewissem Umfang bewegen. Dies soll den
notwendigen Spielraum innerhalb der H6henfestsetzungen ermdglichen und den-
noch gewahrleisten, dass sich die Dimensionierung der Baukorper in vertragli-
chem MaBe in das Orts- und Landschaftsbild einfigen.

Abbildung 13: Beispielhafte Gebaudekubaturen, die unter Berticksichtigung der Festsetzungen
realisiert werden kdnnen, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Januar 2021.

Im Plangebiet sind derzeit 33 Grundstiicke fur Einzel- und Doppelhduser vorgese-
hen. Unter der Annahme, dass in 80 % der Einzelhduser 1 Wohneinheit, in den
verbleibenden 20 % 2 Wohneinheiten und in allen Doppelhausern eine Wohnein-
heit realisiert werden, entstehen im Plangebiet 37 Wohneinheiten (25 Wohneinhei-
ten in Einzelhdusern und 12 in Doppelh&usern).

Die statistische Belegungsdichte flr Oberboihingen betragt 2,2 Einwohner pro
Wohneinheit. Da jedoch realistischer Weise davon ausgegangen wird, dass groB-
tenteils drei und mehr Einwohner je Wohneinheit wohnen werden, wird folgende
Annahme getroffen: 25 % aller Wohneinheiten werden mit 2,2 Einwohnern und
75 % der Wohneinheiten werden mit 3,0 Einwohnern je Wohneinheit belegt.

Somit wird durch die Entwicklung des Plangebietes folgende Einwohnerzahlen
generiert: 73 Einwohner in Einzelhdusern und 35 Einwohner in Doppelhdusern.
Insgesamt entsteht unter Berlcksichtigung der PlangebietsgréBe von 1,78 ha und
einer Wohnbauflache von 1,34 ha eine Bruttowohndichte von 60,5 Einwohner je
Hektar und eine Nettowohndichte von 79,0 Einwohnern je Hektar.

Der Wert der geplanten Bruttowohndichte erfullt somit den von der Regionalpla-
nung geforderten Wert von 60 Einwohnern je Hektar (PS 2.4.0.8 (2)).

Eine weitergehende Verdichtung mit Reihenhdusern oder Geschosswohnungsbau
wird an dieser Stelle der Gemeinde nicht gesehen, da dies nicht dem stadtebauli-
chen Bild in Ortsrandlage entspricht und das verkehrliche Netz eine solche ver-
dichtete Bauweise mit hohem Verkehrsaufkommen nicht aufnehmen kénnte (zum
Thema Verkehrsaufkommen wird auf das Kapitel 7 verwiesen).
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71

Im Plangebiet wird, bis zum Anschlusspunkt im bestehenden Mischwassernetz,
zur Entwasserung ein Trennsystem eingerichtet. Der Teil des Plangebietes der an
der ZollernstraBe liegt, kann Uber das Leitungssystem in der ZollernstraBe entwas-
sert werden. Der ubrige Teil wird aufgrund der Topographie, Uber neue Leitungen
entlang der Westgrenze des Plangebietes, in Richtung NeuffenstraBe entwéssert.
Hierzu werden neue Kanale verlegt und bestehende teilweise aufdimensioniert.
Die Versorgung des Plangebietes mit Frischwasser kann ebenfalls sichergestellt
werden (siehe hierzu Kapitel 6). Die Stromversorgung und der Anschluss an Me-
dien erfolgt Uber die Weiterfuhrung der bestehenden Infrastruktur.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Geplante Bauabschnitte ErschlieBung

Hinweis: Die nachfolgenden Ausfihrungen beschreiben einen unverbindlichen Ab-
laufplan, der sich entsprechend dndern kann. Die genannten Zeitrdume kénnen
sich verschieben.

Die nachfolgende Bauablaufplan wurde vom Ingenieurbiro Kreidler, Nurtingen-
Reudern, 21.04.2021 ausgearbeitet.

Bei entsprechender Wetterlage ist der Baubeginn voraussichtlich flr Februar 2022
geplant. Die Arbeiten in Bauabschnitt 1 und 2 werden mit einer Kolonne ausge-
fahrt. Ab Bauabschnitt 3 werden die Arbeiten parallel mit 2 Kolonnen ausgefuhrt

Bauabschnitt 1:
Geplante Bauzeit: Februar / Marz 2022

Ausbau geplanter FuB- und Radweg zwischen Neuffen-, Achalm- und Zollern-
straBe auf ca. 4,0 m Breite als BaustraBe. Anschlussbereiche zur Neuffen-,
Achalm- und ZollernstraBe groBzugig aufweiten.

Herstellen prov. Parkplatz fur die Anwohner wahrend der einzelnen Bauphasen
auf den geplanten Baugrundsttcken gegenuber der best. Gebdude NeuffenstraBe
21 und 283.

Bauabschnitt 2:
Geplante Bauzeit: Méarz / April 2022

Sanieren der NeuffenstraBe zwischen Anschluss AlbstraBe und Zufahrt Garagen-
hof, gegenuber Gebaude 14.

Geplante Arbeiten: Kanalauswechslung, Sanierung Wasserleitung, Kanal- und
Wasserhausanschlisse bis hinter Grundstlicksgrenze, Kabelarbeiten fur NetzeBW
und Deutsche Telekom, StraBensanierung zwischen den Grenzen.

— Arbeiten werden unter Vollsperrung durchgeflhrt.

— Anwohner in den betroffenen Bauabschnitten missen ihre PKW auBerhalb
entweder in der AlbstraBe oder auf dem prov. Parkplatz NeuffenstraBe gegen-
uber Gebaude 21 bis 23 abstellen, die Grundstucke sind fuBlaufig erreichbar.
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— Die Anwohner im hinteren Teil der NeuffenstraBe (Bereich entlang Gebaude 7
bis 19) kénnen ihre Grundstticke Uber die Zollern- oder AchalmstraBe und die
BaustraBe anfahren.

— Gleiche Zufahrt fur Rettungs- und Mullfahrzeuge.
— Die Zufahrt zum Garagenhof ist fur einige Tage nicht méglich.

— Wahrend der Bauarbeiten ist eine Ein-/ Ausfahrt von der NeuffenstraBe in den
Pfannenweg nicht méglich.

Bauabschnitt 3.1 - Kolonne 1:
Geplante Bauzeit: Mai / Juni 2022

Sanieren der NeuffenstraBe zwischen Zufahrt Garagenhof und bestehenden Aus-
bauende bei Gebaude 19.

Geplante Arbeiten: Kanalauswechslung, Sanierung Wasserleitung, Kanal- und

Wasserhausanschlisse bis hinter Grundstlicksgrenze, Kabelarbeiten fur NetzeBW
und Deutsche Telekom, StraBensanierung zwischen den Grenzen.
— Arbeiten werden unter Vollsperrung durchgefluhrt.

— Die Anwohner in betroffenen Bauabschnitt 3.1 sollten ihnre PKW auf dem prov.
Parkplatz in der NeuffenstraBe gegenuber Gebdude 21 bis 23 abstellen, die
Grundstucke sind fuBlaufig' erreichbar.

— Die ErschlieBung / Zufahrt erfolgt Uber die ZollernstraBe und die provisorische
BaustraBe.

— Die NeuffenstraBe, einschlieBlich der Zufahrt zum Garagenhof ist frei befahr-
bar, die Ein- / Ausfahrt in den Pfannenweg ist offen.

Bauabschnitt 3.2 - Kolonne 2:
Geplante Bauzeit: Mai 2022

Sanierung/ Neuverlegung der Wasserhauptleitung und Wasserhausanschlisse
bis in die Grundstucke in der AchalmstraBe von Geb&ude 21 bis best. Ausbau-
ende (Anschluss an das gepl. Baugebiet).

Geplante Arbeiten: Sanierung Wasserleitung und WasserhausanschlUsse bis hin-

ter Grundstucksgrenze, Kabelarbeiten fur NetzeBW und Deutsche Telekom, Stra-

Bensanierung zwischen den Grenzen.

— Arbeiten werden im Sanierungsbereich unter Vollsperrung durchgefuhrt, die
Gebéaude sind fuBlaufig zu erreichen.

— Die Anwohner im Bauabschnitt 3.2 sollten ihre PKW auf dem prov. Parkplatz
NeuffenstraBe gegentber Gebaude 21 bis 23 abstellen.

— Die Zufahrt in die AchalmstraBe ist bis zur Baustelle méglich, ebenso die Ein-
und Ausfahrt in den Pfannenweg.

Bauabschnitt 4 - Kolonne 1
Geplante Bauzeit: Juni — Oktober 2022

ErschlieBung Baugebiet — Bereich NeuffenstraBe zwischen Gebaude 19 und ge-
plantem Ausbauende.
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Geplante Arbeiten: Neubau Kanal- und Wasserleitungen mit Hausanschlissen,
Kabelarbeiten fir NetzeBW und Deutsche Telekom, StraBenbauarbeiten.
— Andienung der Baustelle Uber BaustraBe und ZollernstraBe.

— Die Gebaude NeuffenstraBe 23 und 25 sind nicht bewohnt.

— Anwohner Gebaude 27 Uber Panoramaweg, asphaltierter Weg, ca. 3,00 m
breit.

Bauabschnitt 5.1 - Kolonne 2:
Geplante Bauzeit: Mai — Juli 2022

Ausbau ZollernstraBe entlang Gebaude 27 bis 31. Neubau Kanal- und Wasserlei-
tungen mit Hausanschlissen, Kabelarbeiten fur NetzeBW und Deutsche Telekom,
StraBenbauarbeiten.

— Vorarbeiten fur ErschlieBung Baugebiet.

— Zugang fur Anlieger nur fuBlaufig.
— Andienung der Baustelle Uber AchalmstraBe und BaustraBe.

Bauabschnitt 5.2 - Kolonne 2:
Geplante Bauzeit: Juli — Oktober 2022

ErschlieBung Baugebiet — RingstraBe ZollernstraBe/ AchalmstraBe und zweite Ver-
bindung AchalmstraBe/ NeuffenstraBe. Neubau Kanal- und Wasserleitungen mit
Hausanschlissen, Kabelarbeiten fur NetzeBW und Deutsche Telekom, StraB3en-
bauarbeiten.

— ErschlieBung Baugebiet Uber ZollernstraBe, NeuffenstraBe und BaustraBe.

— AchalmstraBe fur Bauverkehr gespertt.

— Nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten Ruckbau prov. Parkplatz und
Ruckbau BaustraBe bzw. Ausbau als FuB- und Radwegverbindung zwischen
Neuffen-, Achalm- und ZollernstraBe.

— Einbau Asphaltdeckschichten in sémtlichen Bauabschnitten.
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Abb\ildung 14: Geplénte Baljabschnitté, Iﬁgenieurbﬁro Krei&ler, Ni]rtingen-ﬁeudern, 21042021
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7.2

7.3

8.1

Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet wird ein Trennsystem eingerichtet. Unverschmutztes Nieder-
schlagswasser wird somit getrennt vom hauslichen Schmutzwasser gefthrt. Im
Weiteren Verlauf der Leitungsfihrung wird an das bestehende Mischwassersys-
tem angeschlossen.

Aufgrund des gewahlten ErschlieBungssystems und der geplanten StraBenbreiten
sind sdmtliche Grundstlcke von der Mullabfuhr anfahrbar.

Wasserversorgung

Aufgrund bereits geduBerter Bedenken aus der Nachbarschaft, dass die beste-
hende Wasserversorgung nicht ausreichend ist, wurde die RBS wave GmbH von
der Gemeinde beauftragt ein Gutachten, ,Fortschreibung der Rohrnetzanalyse
und -berechnung des Wasserrohrnetzes Oberboihingen®, RBS wave GmbH, Stutt-
gart, Juni 2021, zu erstellen.

Gutachten / Untersuchungen

Verkehr

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes wurden durch das Buro tégelplan
Berechnungen der Verkehrsmengen fUr das Plangebiet und die maBgeblichen Er-
schlieBungsstraBen durchgeflhrt. Diese dienten auch als Grundlage fir die er-
stellte schalltechnische Untersuchung. Auf die detaillierten Ergebnisse der ver-
kehrlichen Untersuchung zum umgebenden StraBennetz des Baugebietes Erweite-
rung Pfanne des Biros tégelplan, Méglingen, 16.04.2021 (Anlagen zum Bebau-

E? Plan 01

Oberboihingen, Kreis Esslingen

B Bougebiet Planne
¥ Verkehrsbelastungen

xxx Kfz/24h = ak 1! k {f gen 2021 (|
xxx Kfz/24h = Abschatzung der Neubauverkehre

¥ (nicht in aktuellen Verkehrsbelastungen enthalten)

e Z T ~ TS
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Dipl -ing. Hans-Jirgen Togel, Hohenstaufenstraie 29, 71696 Moghingen, Tel 07141 - 133 2437, www.toegelplan de

Abbildung 15:  Verkehrsbelastungen, Plan 01, tégelplan, Moglingen, 16.04.2021.
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8.2

8.3

Schalltechnische Untersuchung

Im ersten Schritt der Planungen wurde bereits ermittelt, dass gemal Umgebungs-
larmkartierung 2017 das Plangebiet Verkehrslarm der Bundesautobahn BAB A8
ausgesetzt ist. Innerhalb des Plangebietes werden Pegel tiber 45 dB(A) bis 50
dB(A) nachts erreicht. Die schalltechnischen Orientierungswerte flr Verkehrslarm
nach DIN 18005 betragen fur allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts.

Aufgrund dessen wurde zur Ermittlung der genauen Werte und der daraus folgen-
den moéglichen SchallschutzmaBnahmen, wurde im Zuge des Bebauungsplanver-
fahrens eine Schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Die Schalltechnische
Untersuchung ergab eine flachenhafte Uberschreitung der Orientierungswerte im
Nachtzeitraum. Zwar handelt es sich nicht um Grenzwerte, die Uberschritten wer-
den, dennoch werden MaBnahmen zum Schutz vor Schallimmissionen empfoh-
len. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Auf die Ausfihrungen der ,Schalltechnische Untersuchung®, Bebauungsplan ,Er-
weiterung Pfanne - Koch | Neuffen-/ ZollernstraBe“, Ingenieurbliro fiir Technischen
Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tiibingen, 21.04.2021, die dem Bebau-
ungsplan als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ
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Abbildung 16:  L&rmpegelbereiche, Ingenieurburo Dr.-Ing. Dréscher, Tubingen, April 2021.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplans , Erweiterung Pfanne — Koch / Neuffen-/Zollern-
straBe“ wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priufung durchgefihrt. Daran
anknupfend wurden CEF-MaBnahmen fur die Feldleche, fir héhlenbritende Vo-
gelarten sowie populationsschitzende MaBnahmen fur héhlenbritende Vogelar-
ten und gebaudebewohnende Fledermause erarbeitet und bereits umgesetzt.

Notwendige Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
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8.4

8.5

Auf die Ausfuhrungen der

— speziellen artenschutzrechtlichen Prufung, Bebauungsplan ,Koch- /
Neuffen- / Zollernstralle®, Gemeinde Oberboihingen, Planbar Guthler
GmbH, Ludwigsburg, 26.08.2020, zuletzt aktualisiert 22.01.2021

— Ausfihrungsplanung der CEF-MalRnahme fur die Feldlerche, Bebau-
ungsplan ,Koch- / Neuffen- / Zollernstraflie®, Gemeinde Oberboihingen,
Planbar Guthler GmbH, Ludwigsburg, o. D..

— Umsetzung von CEF-MalRnahmen fir héhlenbritende Vogelarten, Be-
bauungsplan ,Koch- / Neuffen- / Zollernstraflle“, Gemeinde Oberboihingen,
Planbar Guthler GmbH, Ludwigsburg, 27.11.2020.

— Umsetzung von populationsstitzenden MaRnahmen fir héhlenbri-
tende Vogelarten und gebaudebewohnende Fledermause, Bebauungs-
plan ,Koch- / Neuffen- / Zollernstrale“, Gemeinde Oberboihingen, Planbar
Guthler GmbH, Ludwigsburg, 05.02.2021,

— Erfassung der totholzbewohnenden Kaferart Eremit, Bebauungsplan
,Koch- / Neuffen- / ZollernstraBe“, Gemeinde Oberboihingen, Planbar
Guthler GmbH, Ludwigsburg, 07.10.2021,

wird verwiesen.

Durch die vorgesehenen / umgesetzten MaBnahmen kénnen Verbotstatbestéande
geman § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Streuobstbestand § 33a NatSchG

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Streuobstbestande in einer GréBenord-
nung von > 1.500 m2. GemaB § 33a Naturschutzgesetzt Baden-Wirttemberg sind
diese zu erhalten bzw. bei Umwandlung in eine andere Nutzung auszugleichen.
Der Eingriff bedarf der Genehmigung.

Mittlerweile wurde ein Ausgleichskonzept durch das Buro Planbar Guthler GmbH,
Ludwigsburg ausgearbeitet welches der zustandigen Stelle beim Landratsamt
Esslingen zur Prifung und Genehmigung der Umwandlung vorgelegt wurde. Auf
die Ausfuhrungen des Antrags auf Ausnahme nach § 33a NatSchG, Bebauungs-
plan ,Koch- / Neuffen- / ZollernstraBe®, Gemeinde Oberboihingen, Planbar Guthler
GmbH, Ludwigsburg, 23.09.2021 wird verwiesen.

AuBengebietsentwasserung

Aufgrund der direkten Ortsrandlage mit anschlieBenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen, wurde die AuBengebietsentwasserung in Folge von Starkregenereig-
nissen gepruft. Mit dem Bericht zur AuBengebietsentwésserung des Erschlie-
Bungsgebiets ,Erweiterung Pfanne* in Oberboihingen, Abflussregime bei Starkre-
genereignissen und daraus abgeleiteten Handlungsempfehlungen, RBS wave
GmbH, Ettlingen, 11.06.2021 wurden MaBnahmen aufgezeigt, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens verbindlich vorgeschrieben wurden. Hierbei handelt es
sich um eine Aufwallung am Rande des Plangebietes, um mdglichen Wasserein-
trag aus dem AuBengebiet umzulenken. Auf die detaillierten Ergebnisse der ge-
nannten Untersuchung wird verwiesen.
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8.6

8.7

Rohrnetzanalyse

Im Rahmen der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB wurde von direkten Angrenzern an das Plangebiet Bedenken hinsichtlich
der Wasserversorgung geauBert. In Folge dessen wurden durch die RBS wave
GmbH Untersuchungen durchgeflhrt, um sicher zu stellen, dass sowohl die Trink-
wasser- als auch die Léschwasserversorgung gesichert ist.

Im Ergebnis ist, auszugsweise, festzustellen, dass

— die Versorgungsdricke in der DEA Zone (Druckerhéhte Zone) Pfanne fur die
bestehende Situation in allen Bereichen gréBer sind als die Mindestversor-
gungsdricke von 2,70 bar fur Gebaude mit EG + 2 OG.

— die Versorgungsdricke im Bereich des vorgesehenen Wohngebietes ,Erweite-
rung Pfanne® zwischen 2,83 - 4,62 bar und sind somit ausreichend fur eine
Bebauung zwischen EG + 2 OG und EG > 4 OG sind.

— flUr die bestehende Situation in der DEA Zone Pfanne an keiner Stelle eine
Léschwasserentnahme von 48 m3/h erfolgen kann, ohne dass der Mindestver-
sorgungsdruck von 1,5 bar im vorgelagerten Wasserrohrnetz der Niederzone
Oberboihingen unterschritten wird.

— far die zukUnftige Situation in der DEA Zone Pfanne an nahezu jeder Stelle
eine Loschwasserentnahme von 48 m3/h erfolgen kann, ohne dass der Min-
destversorgungsdruck von 1,5 bar unterschritten wird.

— far die bestehende und zukunftige Situation in der DEA Zone Pfanne an keiner
Stelle eine Loschwasserentnahme von 96 m3/h entnommen werden kann.

Auf die Fortschreibung der Rohrnetzanalyse und -berechnung des Wasserrohrnet-
zes Oberboihingen®, RBS wave GmbH, Stuttgart, 14.06.2021, die dem Bebauungs-
plan als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

Archaologie

Vom Landesamt fur Denkmalpflege wurden im Rahmen der frihzeitigen
Unterrichtung der Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange In-
formationen zur Lage des Plangebietes in einem Kulturdenkmal geman § 2
DSchG geliefert. Da bereits in der Vergangenheit vorgeschichtliche Siedlungsbe-
funde zu Tage getreten sind, wurden weitere Untersuchungen empfohlen. Dieser
Anregung wurde nachgekommen und archaologische Voruntersuchungen beauf-
tragt. Mit Schreiben vom 08.06.2021 des Landesamtes fur Denkmalpflege wurde
bestatigt, dass ,aufgrund der vereinzelten und schlecht erhaltenen Befunde
keine weiteren Untersuchungen® erforderlich werden.

Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13b BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewdurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die
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Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dar-
gestellt.

Schutzgut Mensch

Wéhrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstof-
femissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind aller-
dings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung am Ortsrand auf bisher baulich nicht genutzten Flachen
kann von Nachbarn / Anwohnern als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebens-
qualitat (Verlust von Grin, Heranrticken der Bebauung) empfunden werden. Er-
heblich negative Auswirkungen werden jedoch hierdurch nicht hervorgerufen. In-
nerhalb des Plangebietes werden fur die zukunftigen Bewohner MaBnahmen zum
Schutz vor schadlichen Schalleinwirkungen getroffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist derzeit bis auf einen Pferdeunterstand unbebaut und weist ei-
nen hohen Streuobstbestand tber 1.500 m? auf. Auf die Ausfihrungen unter Ziffer
8.4 wird verwiesen.

Um die Auswirkungen der Planung auf geschutzte Tier- und Pflanzenarten zur er-
mitteln wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt. Durch
die Festsetzung von VermeidungsmaBnahmen sowie der bereits umgesetzten
CEF-MaBnahmen kénnen Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG ausge-
schlossen werden.

Auf die Gutachten und MaBnahmenplanungen zum Artenschutz, die dem Bebau-
ungsplan als Anlage beiliegen, wird verwiesen.

Schutzgut Flache

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Der vorliegende
Bebauungsplan nimmt ausschlieBlich bisherige Freiraumflache in Anspruch, aller-
dings verfugt die Gemeinde Oberboihingen Uber keine Innenentwicklungspotenti-
ale die ersatzweise aktiviert werden kénnten. Um den gesetzlichen Vorgaben ge-
recht zu werden, wurden im Vorfeld der Planung umfangreiche Alternativflachen-
prufungen durchgefuhrt. Auf die Ausfihrungen unter Ziffer 5 dieser Begrindung
wird verwiesen. Dem Schutzgut Flache wird somit Rechnung getragen.

Schutzgut Boden

Entsprechend den Informationen des Amtes fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz des Landkreises Esslingen, befindet sich im Gebiet der Bodentyp Para-
braunerde aus Loss bzw. Losslehm. Die Ackerzahl betragt teils um die 47 bis 54
(sudwestlicher Teil) und teils 72 bis 76 (norddstlicher Teil), womit letztere Béden
zu den Leistungsfahigsten Béden im Stuttgarter Raum zahlen.
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Gesamtbhewertung Bodenfunktion

gering

EREO000ENNEN

sehr hoch

Pl

Abbildung 17: Gesamtbewertung Bodenfunktionen, Regierungsprésidium Freiburg, Landesamt fur
Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Bodenschatzungsdaten auf Basis ALK und ALB,
Stand September 2011.

Die Alternativflachenprifung unter Ziffer 5 hat auch unter dem Gesichtspunkt Bo-
denfunktionen stattgefunden. In der Gesamtschau, hat das vorliegende Plange-
biet, im Vergleich zu den Alternativgebieten geringere Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden.

Das Plangebiet schlieBt an bestehende Wohnbebauung an und rundet den Orts-
rand ab. Durch die vorliegende Planung kommt es zu Flachenversiegelungen. Im
Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden werden im vorliegenden
Bebauungsplan die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung hinsichtlich versie-
gelbarer Flache festgesetzt, sodass die in Anspruch genommene Flache effizient
ausgenutzt wird. MaBnahmen, um die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
verringern, wurden durch die Festsetzung von Pflanzzwangen, offenporigen Bela-
gen sowie dem Ausschluss von Schottergarten, getroffen.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete
nicht betroffen.

Zum Schutz vor eindringendem AuBengebietswasser werden im Plangebiet MaB-
nahmen umgesetzt (siehe hierzu Ziffer 8.5).

Aufgrund der geplanten Bebauung des Gebietes sind Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser gegeben. Es wird jedoch die Festsetzung getroffen, dass Ober-
flachenbeldge wasserdurchlassig zu erstellen sind, um den Eingriff etwas zu min-
dern und zur Grundwasserneubildung beizutragen.

Schutzgut Luft und Klima

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich der Schutzguter Luft und Klima
gering. Die Umgebung ist durch Wohnnutzung in offener Bauweise gepragt, die
einen hohen Durchgrinungsgrad aufweist. Im Norden und Westen grenzen offene
Landwirtschafts- und Wiesenflachen an.
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GemaB dem Klimaatlas der Region Stuttgart wird das Plangebiet dem Freiland Kili-
matop zugeordnet. Dieses wird wie folgt charakterisiert: ungestédrter stark ausge-
pragter Tagesgang von Temperatur und Feuchte, windoffen, starke Frisch-/Kalt-
luftproduktion. In den Planungshinweisen des Klimaatlasses wird die Flache als
Freiflache mit weniger bedeutsamer Klimaaktivitat ausgewiesen. Hier besteht
keine direkte Zuordnung zu besiedelten Wirkungsraumen und eine nur geringe
Empfindlichkeit gegenltber nutzungsandernden Eingriffen.

Im Vergleich zu den Alternativflachen z. B. ,Klosteracker-Haugenest® sind die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima im vorliegenden Plangebiet weitaus geringer.
In der Gesamtabwagung wird demnach dem vorliegenden Plangebiet der Vorzug
gegeben.

Hinsichtlich Klimaschutz und Klimaanpassung werden im vorliegenden Bebau-
ungsplan verbindliche Vorgaben fur die Dachbegrinung von Flachdachgebauden
sowie der Moglichkeit der Nutzung von Anlagen solarer Strahlungsenergie getrof-
fen. Das Plangebiet befindet sich an einem stdorientierten Hang und die Gebau-
deausrichtung wird ausschlieBlich in Ost-West-Richtung vorgegeben, sodass An-
lagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie effizient genutzt werden kénnen.
Aufgrund der Tatsache, dass es sich hier um ein Neubaugebiet handelt, werden
an die Gebaude hohe Anforderungen an Energieeffizienzstandards gefordert, die
sich positiv auf das Schutzgut Klima auswirken. Zusatzlich wird durch festgesetzte
PflanzmaBnahmen und der Ausschluss von Schottergarten das Kleinklima gefor-
dert.

Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen befindet, auf denen unter Umstanden Giille oder Spritzmittel ausgebracht
werden kénnen, kann das Plangebiet durch Geruchsimmissionen bzw. durch Ab-
drift betroffen sein. Da die Haufigkeitsverteilung der Windrichtungen in diesem Be-
reich eine Hauptrichtung aus Sud bis West zeigt, werden mégliche Immissionen
in Richtung Norden abziehen. Die durch die Bewirtschaftung der Flachen ausge-
henden Immissionen werden als zumutbar bewertet.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der urspringlich unbebauten
Flache wird das Ortsbild verandern. Dieser Effekt hat in erster Linie Auswirkungen
auf unmittelbare Angrenzer des Gebietes. Der Blick aus dem AuBenbereich auf
den Ortsrand der gemeinde wird sich verandern, ist jedoch bereits heute durch
die bestehende Bebauung vorgepragt. Die Lage des Plangebietes auf einem Pla-
teau erfordert eine angemessene Hohenentwicklung der Geb&ude, die mit den
getroffenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung gewurdigt wird. Eine
groBzugige Ortsrandeingrinung entlang des gesamten Plangebietes ermdglicht
dariiber hinaus einen vertraglichen Ubergang in die offene Landschaft.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt. Auf die Ausfliihrungen
zum Thema Arch&ologie unter Ziffer 8.7 wird verwiesen.

Schutzgut Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen kdnnen alle diejenigen Wirkungsbeziehungen verstan-
den werden, die bei einer isolierten Betrachtung nur eines Wirkfaktors auf nur ein
Umweltmedium nicht erfasst werden. Grundséatzlich bestehen zwischen allen
Schutzgltern Wechselwirkungen. So hat z.B. die Versiegelung des Bodens
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10

A1

A1

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Erheblich negative Auswirkungen sind in
der Gesamtbetrachtung und unter BerUcksichtigung aller Belange die in die Ab-
wagung einzustellen sind nicht zu beflrchten.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Das Baugebiet soll, wie bereits einleitend erwdhnt, dem Bedarf an Wohnraum zur
Verfuigung stehen und dient somit als Erweiterung der Wohnnutzung. Gleichzeitig
ermoglicht die Zulassigkeit von Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke
eine gewisse Nutzungsmischung, die in einem allgemeinen Wohngebiet vertrag-
lich ist. Gleiches gilt fir nicht stérende Handwerksbetriebe, die der Versorgung
des Gebietes dienen, jedoch nur ausnahmsweise zugelassen werden, um den
Vorrang der Wohnnutzung zu sichern. Des Weiteren werden hiermit die Vorgaben
des § 13b BauGB eingehalten sowie dem Urteil des Verwaltungsgerichtshofs
Munchen, Urteil vom 04.05.2018 — 15 NE 18.382 gefolgt.

Ausgenommen der allgemeinen Zulassigkeit wurden die Anlagen fur kirchliche,
kulturelle und sportliche und Zwecke, da im Ortskern diese Nutzungen besser un-
terzubringen sind. Zudem sind der mit diesen Anlagen einhergehende Zu- und
Abfahrtsverkehr sowie die notwendigen Stellplatze im Plangebiet unvertraglich
bzw. nicht realisierbar. Das bestehende StraBensystem ist fur derartige Nutzungen
nicht ausgelegt.

Ebenfalls nicht zulassig sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, da sie der Gebietscharakteristik an der Ortsrand-
lage nicht entsprechen.

Die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen wurden aus folgenden Grinden aus-

geschlossen:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Das Ziel ist es dauerhaften Wohnraum
zu schaffen. Beherbergungsbetriebe fur temporéare ,Wohnnutzungen® wider-
sprechen dieser stadtebaulichen Vorstellung fur das Gebiet und werden des-
halb ausgeschlossen.

— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe: Diese Betriebe werden ausge-
schlossen, um mdglichst dem dringenden Bedarf an Wohnraum nachzukom-
men.

— Anlagen fUr Verwaltungen: Diese Anlagen werden ausgeschlossen, da sie fur
das umgebende Bestandsgebiet untypisch und im Ortskern der Gemeinde
besser angesiedelt sind.
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A2

A2.1

A2.2

A2.3

— Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf und I6sen durch
Besucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das priori-
tare Ziel des stadtebaulichen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungs-
plans ist die Entwicklung einer qualitatvollen, wohntypologisch gemischten
Nutzung. Derart flaichenintensive Nutzungen wirden diesem Ziel entgegenste-
hen.

— Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der ndheren Um-
gebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchs-
intensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundener Waschanlage,
die hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des an-
grenzenden Wohnumfelds und der freien Landschaft befurchtet. Tankstellen
sind entlang von HaupterschlieBungsstraBen bzw. Uberédrtlichen StraBen, au-
Berhalb des Plangebietes, sinnvoll, da sie davon abhangig sind eine gute und
schnelle Anbindung zu haben. Diese Nutzung entspricht nicht den stéadtebauli-
chen Zielen des vorliegenden Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewunschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukunftigen Bebauung in
das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderen Wert ge-
legt. Bei der Wahl des MaBes der baulichen Nutzung wurden sowohl die Be-
standsgebaude im angrenzenden Bereich als auch der Ubergang in die freie
Landschaft bertcksichtigt. Durch die Festsetzung der Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung wird den Vorgaben der Regionalplanung hinsichtlich Wohn-
dichte sowie dem Grundsatz des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

Geschossflachenzahl

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) unterschreitet die nach BauNVO zu-
lassige Geschossflachenzahl. Die Unterschreitung resultiert aus den Vorgaben zur
Wasserversorgung und der Bereitstellung von Léschwasser fir das Gebiet. Bei
einer GFZ von 0,7 kann der Mindestversorgungsdruck fur die Wasserversorgung,
insbesondere der Lé6schwasserversorgung an nahezu jeder Stelle im Netz ermég-
licht werden.

Zahl der Vollgeschosse

Vorgesehen ist die Zulassigkeit von Gebauden mit zwei Vollgeschossen. Dabei
kénnen fur Wohngebaude durch die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anla-
gen und unter BerUcksichtigung der bestehenden Topographie wahlweise zwei
,vollwertige“ Geschosse oder ein ausgebautes Dach bzw. Untergeschoss als Voll-
geschoss realisiert werden. Dies entspricht der Kubatur der angrenzenden Ge-
biete und soll auch im vorliegendem weitergeflhrt werden.
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A3

Hoéhe der baulichen Anlagen

Grundsatzlich wird bei der Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen zwischen
Satteldachgebauden und Flachdachgeb&uden unterschieden, da diese unter-
schiedliche Wirkungen auf das stadtebauliche Bild haben.

Als Bezugshdhe zur Bemessung der Hohe der baulichen Anlagen wird die Be-
zugshdhe in Metern tber Normalhdhennull festgesetzt. Diese orientiert sich an der
geplanten StraBenhdhe und tragt auch der bestehenden Topographie Rechnung.
Von den Festsetzungen zur BZH werden Abweichungen vorgesehen, um eine un-
nétige und ungewollte Harte zu vermeiden. Zum einen kénnen sich aufgrund der
weiteren ErschlieBungsplanung noch Anderungen an den Héhen ergeben, zum
anderen kdénnen auf Ebene der Bauleitplanung nicht sdmtliche topographische
Gegebenheiten im Vorfeld bis ins letzte Detail gewurdigt werden. Das Einfluigen in
das geplante stadtebauliche Gesamtbild wird hierdurch dennoch gewahrleistet.

Die Kubatur der Satteldachgebaude wird durch die Festsetzung von Trauf- und
FirsthOhen geregelt. Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass ausreichend
Spielrdume zur Errichtung der Gebaude bestehen. Aufgrund des stark abfallen-
den Gelandes zwischen AchalmstraBe und NeuffenstraBe ist es aus stéadtebauli-
chen Grunden notwendig, auch die talseitige Ansichtsflache der Gebaude zu re-
geln. Dies geschieht durch die Beschréankung einer maximalen talseitigen Wand-
héhe. Diese wurde so gewahlt, dass unter Berlcksichtigung der Festsetzungen
zur Zahl der Vollgeschosse entweder ausgebaute Dachgeschosse oder Gartenge-
schosse realisiert werden kdnnen.

Flachdachgebaude haben aufgrund ihrer Erscheinung ohne ,traditionelles“ Dach
eine andere optische Wirkung. Aus diesem Grund werden fUr sie gesonderte Fest-
setzungen getroffen. Flachdachgebaude sollen in direkter Nachbarschaft mit Sat-
teldachgebaude nicht dominant wirken, sodass im Vergleich zu Satteldachgebau-
den etwas geringere H6hen vorgesehen sind. Auch hier wird die talseitige An-
sichtsflache beschrankt, indem ein verpflichtender Ricksprung umgesetzt werden
muss

Mit den Festsetzungen soll somit erreicht werden, dass durch die Dimensionie-
rung der Baukorper trotz der Topographie ein stadtebauliches Gesamtbild ent-
steht, welches sich in vertraglichem MaB in das Orts- und Landschaftsbild einflgt
und dennoch einen Spielraum zur individuellen Gestaltung der Geb&ude ermdg-
licht.

Die Regelungen fur technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anla-
gen Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden jedoch
nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstltzt werden. Durch
die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhéhung der
Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Um dem stadtebaulichen Ziel einer lockeren Bebauung gerecht zu werden, sind
Einzel- und Doppelhauser zulassig. Aufgrund der Ortsrandlage und der damit ver-
bundenen direkten Nahe zum Landschaftsraum wird ein abgestimmter Ubergang
angestrebt. Eine stérkere Verdichtung durch Reihenh&duser oder Geschosswoh-
nungsbau soll daher vermieden werden. Zudem wurde das zu erwartende
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A4.2
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Verkehrsaufkommen bei einer verdichteten Bauweise die Kapazitaten des vorhan-
denen und geplanten verkehrlichen Netzes Uberschreiten. Durch die Festsetzun-
gen fugt sich das Plangebiet in die umgebende, vorhandene bauliche Struktur
ein, entspricht dem gewunschten Gebietscharakter und gewahrleistet eine gute
Wohnqualitat.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist ausreichend grofB festgesetzt, damit den
Grundstlcksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstiickes gegeben ist. Damit wird auch der anspruchsvollen
architektonischen Planung Rechnung getragen, die sich aufgrund der topographi-
schen Voraussetzungen ergibt. Eine Festsetzung von Einzelbaufenstern auf den
jeweiligen Grundstlcken wurde hingegen eine unndtig starke Einschrankung der
Flexibilitdt hervorrufen.

Offene Stellplatze

Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes kaum und sind daher
im gesamten Geltungsbereich, auBerhalb der Flachen mit Pflanzzwang, auch di-
rekt angrenzend an den StraBenraum zulassig.

Garagen

Im Gegensatz zu offenen Stellplatzen und Carports sollen Garagen einen gewis-
sen Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Dies ist aufgrund der
flachen Topographie im Quartier grundséatzlich méglich. Durch den vorgegebenen
Abstand zum StraBenraum wird sichergestellt, dass vor der Garage noch ein vor-
gelagerter offener Stellplatz oder Carport errichtet wird. Des Weiteren wird
dadurch sichergestellt, dass der StraBenraum einen offenen Charakter erhélt und
die Verkehrssicherheit beim Ein- und Ausfahren gegeben ist.

In den Ubrigen Quartieren ist die Topographie teilweise sehr anspruchsvoll sodass
hier Garagen nicht den vorgegebenen Mindestabstand einhalten mussen. Dies
dient somit auch dem sorgsamen Umgang mit Grund und Boden und verhindert
unnétigen Bodenaushub.

Carports

Wie offene Stellplatze beeintrachtigen Carports die Wirkung auf den StraBenraum
weniger als Garagen. Aus diesem Grund durfen diese auch im Quartier A bis auf
2,5 m an den 6ffentlichen StraBenrau heranrticken. An den Stellen, z. B. entlang
der FuB- und Radwege, wo die geplante Grundstlcksituation es erfordert, werden
Bereiche fur die Errichtung von Carports vorgesehen. Dies ist aufgrund der enge-
ren GrundstUckssituation oder der Topographie notwendig.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grunden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen.
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A6

A7

A7

A7.2

A7.3

Die Ausnahme fur Uberdachte Fahrradabstellplatze und Mulleinhausungen wurde
getroffen, da diese funktional auf den Grundstiicken angeordnet werden mussen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stéadtebaulichen Gestaltung und bertck-
sichtigt die Hanglage sowie die Einsehbarkeit des Plangebiets. Die Ausrichtung ist
far die Anbringung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie optimal.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen innerhalb des Gebiets wird im
Zusammenhang mit der festgesetzten Bauweise auch die gestalterische Qualitat
des Gebiets gesichert und Nutzungskonflikte, insbesondere bezuglich des Stell-
platzbedarfs, vermieden. Im &ffentlichen StraBenraum ist nur eine begrenzte An-
zahl von 6ffentlichen Parkplatzen moéglich, so dass die Parkierung auf dem priva-
ten Grundstuck sicherzustellen ist.

Trotz der Festlegung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebau-
den kénnen, aufgrund der vorgesehenen Anzahl an Einfamilienhausern und Dop-
pelhdusern die regionalplanerischen Vorgaben zur Wohndichte eingehalten wer-
den.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache

Die Festlegung der StraBenverkehrsflache dient der ErschlieBung des Plangebie-
tes.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Parkierung

Durch die Festsetzung &ffentlicher Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung entlang der ErschlieBungsstraBen, soll der Verkehr durch unterschiedliche
Fahrbahnbreiten entschleunigt und gleichzeitig Parkmdglichkeiten geschaffen
werden.

Offentlicher FuB- und Radweg

Die festgesetzten FuB- und Radwege berltcksichtigen bzw. binden an die beste-
henden Wegeverbindungen an und sichern somit die gebietsubergreifende Ein-
und Anbindung. Die Wege dienen als Schulwege und autofreie Verbindungen
zum Ortskern. Daher leistet die Festsetzung einen Beitrag zur sicheren Durchwe-
gung des Gebietes.
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Offentlicher FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg

Um die Zuganglichkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sicherzu-
stellen dienen die festgesetzten Fldchen sowohl als FuB- und Radwege, als auch
als Anbindung an das bestehende Wegenetz aus Wirtschaftswegen.

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und fur die Regelungen des
Wasserabflusses

Die Festsetzung dient der Ruckhaltung und Ableitung von eindringendem AuBen-
bereichswasser bei Starkniederschlagsereignissen. Diese entsprechen den Emp-
fehlungen der fachlichen Untersuchung.

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

Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Im Plangebiet wird ein Trennsystem eingerichtet. Dies wurdigt Okologische Be-
lange und entspricht den gesetzlichen Vorgaben.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Grlinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.

Unbebaute Flachen

Neben dem Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit und der
Verbesserung des 6rtlichen Kleinklimas tragt die Regelung zu einer ansprechen-
den Gestaltung des Gebietes bei. Ziel ist ein durchgrlintes Quartier. Daher sollen
alle unbebauten Flachen, sofern sie keine bestimmte Funktion wie ErschlieBung
oder Aufenthalt Gbernehmen, als Grunflachen angelegt werden. Zudem wird die
Wirkung des o6ffentlichen StraBenraums durch die Gestaltung der angrenzenden
Vorgartenzonen bestimmt. Um hier monoton wirkende Ubergénge der versiegel-
ten Flachen in Schotterflachen zu vermeiden ist die Anlage von Schottergarten
nicht zulassig.

Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrlinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.
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Die Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie schlieBen
heute eine zuséatzliche Dachbegrinung nicht mehr aus. Um dennoch den Bau der
Anlagen zu férdern, wird ein Teil der notwendigen Begrinung erlassen.

AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient dem Schutz von nachtaktiven Insekten.

Rodungszeitraume und Baufeldfreimachung

Die Festsetzung basiert auf der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung der
Planbar Guthler GmbH, die Anlage zum Bebauungsplan ist, und dient dem Schutz
geféhrdeter Arten. Abbruch- und Fallarbeiten durfen demnach nicht wahrend der
Brut- und Aufzuchtzeit getéatigt werden.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flache

Im eingetragenen Bereich ist die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen
geplant. Da die geplante Breite des 6ffentlichen FuB- und Radweges nicht ausrei-
chend ist, mussen Verlegungen auf zukunftigen Privatgrundsticken stattfinden.
Somit dient die Festsetzung der gesicherten Ver- und Entsorgung des Plangebie-
tes.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauli-
che und sonstige technische Vorkehrungen

Passiver Schallschutz: Larmpegelbereiche / maBgebliche AuBen-
larmpegel nach DIN 4109

Die Festsetzungen zum passiven Schallschutz dienen als Vorkehrungen vor
schadlichen Beeintrachtigungen des menschlichen Kérpers. Allen voran im Nacht-
zeitraum spielen MaBnahmen zum Schutz vor Schallimmissionen eine bedeu-
tende Rolle, um die Erholungsfunktion zu gewahrleisten.

Luftungseinrichtungen fir schutzbedurftige Raume im Nachtzeit-
raum

Die Festsetzungen zur Installation von Luftungseinrichtungen ermdglichen die
Durchluftung schutzbedurftiger RAume auch bei geschlossenen Fenstern.
Dadurch werden die erforderlichen Mindestraumluftwechsel gesichert, die insbe-
sondere im Nachtzeitraum erforderlich sind.
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Abstande von Luft/Wasser-Warmepumpen, Klimaanlagen und
vergleichbaren Anlagen zu schutzbedirftigen Raumen

Luft-Warmepumpen und vergleichbare Anlagen kénnen in der Regel genehmi-
gungsfrei installiert werden. Sie mussen so betrieben werden, dass von ihnen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm ausgehen und die Immissi-
onsrichtwerte eingehalten werden. Bei den gesetzlichen Larmschutzvorgaben
handelt es sich um Betreiberpflichten, die im Verantwortungsbereich des Bau-
herrn liegen. Da es bei diesen Anlagen jedoch immer wieder zu Beschwerden we-
gen Larm kommt, insbesondere in Wohngebieten, wird zum vorbeugenden Larm-
schutz in der Nachbarschaft die Festsetzung zu den einzuhaltenden Abstédnden
getroffen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang

Die Pflanzzwénge dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und tragen somit zur Grundwasserneubildung bei. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf und binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren werden Eingriffe in den Naturhaushalt minimiert. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas wirken die Baume larmre-
duzierend und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten zudem Schutz-,
Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur z. B. Vogel und Insektenarten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Eingriinung

Mit dieser Festsetzung sollen dichte Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung der
Bebauung geschaffen werden und den Ortsrand harmonisch abrunden.
Pflanzzwang 3 (pz 3) — Begriinung der privaten Grundstticksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und den 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.
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Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstlcke sind geringflgig und daher zumutbar.

Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Bertcksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten
und dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Auch der Ubergang zur
freien Landschaft wird mit dieser Festsetzung berucksichtigt.

Dachdeckung

Die Farbgebung sowie das Material fur die Dachdeckung orientiert sich an der
Umgebungsbebauung. Leuchtende Farben, wie z.B. ein kraftiges Orangerot sind
aufgrund der Exponierten Hanglage nicht zugelassen.

Solarthermische oder photovoltaische Anlagen tragen zum Schutz des Klimas bei
und sind daher allgemein zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte / Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-
haus

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielset-
zung ist es, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachrdume zu ermdéglichen.

Die Festsetzungen dienen insgesamt dem einheitlichen stadtebaulichen Erschei-
nungsbild.

Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fiihren
und sich in das stadtebauliche Bild einfigen.
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Gestaltung von Doppelhausern

Die Festsetzung dient einem einheitlichen Erscheinungsbild und der gestalteri-
schen Darstellung der baulichen Zusammengehdrigkeit von Doppelhdusern.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundstiicke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauer-
fundamente 0.a. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischen-
raume.

Stutzmauern

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten kdnnen Stutzmauern zur Stabilisa-
tion der Gelandeoberflache dienen und zur Sicherheit gegentber dem Fahrver-
kehr beitragen. Dennoch sollen sie sich gestalterisch in den Charakter des Gebie-
tes einfugen. Daher werden fur Stitzmauern entlang von 6ffentlichen Flachen Re-
gelungen hinsichtlich Materialitdt und Hohe getroffen.

Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gemaB der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwar-
ten ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus
verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze je Wohnung erhéht. Die geordnete Un-
terbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-
leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausge-
schlossen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Als Teil des Entwasserungskonzepts ist die Ruckhaltung von Regenwasser auf
den Privatgrundsticken erforderlich. Dabei wird durch Zwischenspeicherung eine
Verzégerung und durch Regenwassernutzung eine Verringerung des Regenwas-
serabflusses erreicht.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 1,78 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 13.530 m2
Offentliche StraBenverkehrsflache: ca. 3.175 m?
offtl. Verkehrsfl. bes. Zweckbestimmung ca. 367 m?
Wirtschaftsweg: ca. 177 mz
FuB- und Radweg: ca. 508 m?

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die betreffenden Grundstlcke befinden sich mittlerweile im Eigentum der LBBW
Immobilien Kommunalentwicklung GmbH. Die Gemeinde Oberboihingen hat die
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH zur Realisierung des Vorhabens
als ErschlieBungstrager beauftragt. Nach erfolgter ErschlieBung des Plangebietes
werden die gebildeten Grundstiicke an private Interessenten mit einer Bauver-
pflichtung verauBert.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Vorhabens werden in der Gemeinde Oberboihingen
neue Wohnbauflachen geschaffen, um der stetig hohen Nachfrage etwas Angebot
zu schaffen.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 BauGB wird von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Oberboihingen, den

Torsten Hooge, Burgermeister
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