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1.0 PLANGEBIET
1.1 ALLGEMEINES

Die Gemeinde Bobingen an der Rems liegt an der Bundesstrafie B 29 im Bereich des oberen
Remstals, etwa auf halber Strecke zwischen Aalen und Schwabisch Gmund und hat ca. 4.550
Einwohner. Die Uberaus reizvolle Lage und die gunstige Verkehrsanbindung haben eine
ausgewogene Infrastruktur entstehen lassen. Dabei sind viele neue Wohngebiete, aber auch
gewerbliche Ansiedlungen entstanden.

Trotz der verkehrsgunstigen Lage und des dadurch bedingten Bevolkerungswachstums hat
Bobingen seinen landlichen Charakter bis heute bewahrt. Verkehrsanbindungen bestehen Uber
die B 29 nach Westen in Richtung Schwabisch Gmund bzw. Osten nach Aalen, Uber die
Landesstrafse L 1162 nach Heubach und in Richtung Bartholoma / Heidenheim sowie die L 1157
in Richtung Leinzell. Bobingen hat einen eigenen Bahnhof, an dem mindestens jede Stunde
Zuge nach Stuttgart und Aalen abfahren.

Regionalplanerisch liegt Bobingen an der Entwicklungsachse Stuttgart — Aalen sowie in der
Randzone des Verdichtungsraumes Aalen / Heidenheim. Die Gemeinde ist zwar nicht als
zentraler Ort ausgewiesen, aufgrund der Lage an der Entwicklungsachse jedoch als weiterer
Siedlungsbereich definiert. Bobingen ist im Rahmen der Zugehbrigkeit zur Verwaltungs-
gemeinschaft Rosenstein dem Unterzentrum Heubach sowie dem Mittelzentrum Schwabisch
Gmund zugeordnet.

14511

NEIES]

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmal3stéblich)
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1.2
1.2.1

1.2.2

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt an der Gartenstralde, die hier den Ortsrand von Oberbdbingen im Ubergang
zur freien Landschaft bildet. In der direkten Umgebung befinden sich weitere Wohn- oder ge-
mischt genutzte Gebaude, entsprechend den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes,
aber auch groRRzugige innerortliche Grunflachen mit Streuobstbesatz. Sudlich der Gartenstralle
beginnt der AulRenbereich, der hier vorwiegend durch intensive landwirtschaftliche Nutzungen
gepragt ist. Das Gebiet ist vom Rathaus Luftlinie ca. 1.000 m Richtung Sudosten entfernt und
befindet sich auf ca. 419 m U. N.N.

TOPOGRAPHIE

Das Gelande fallt im Plangebiet naturlicherweise nach Norden ab wobei sich der lokale Hoch-
punkt innerhalb des Plangebiets auf Hohe der bisherigen Bebauung befindet. Durch die aktuelle
Nutzung als Wohnbauflache mit Garten ist das Gebiet durch Gelandemodelleirungen teilweise
an die seinerzeit gewunschten Nutzungen angepasst worden. Der Hohenunterschied vom tiefs-
ten zum hdchsten Punkt im Plangebiet ist ca. 2,5 m, auf einer Lange von etwa 85 m. Dies ent-
spricht einem durchschnittlichen Gefalle von ca. 3%, wobei das Gefalle nicht kontinuierlich ist.

1.2.3 GEOLOGIE / BODEN

Der geologische Untergrund ist im Plangebiet insbesondere durch die Schichten des Unterjura
(Arietenkalk- sowie Obtususton-Formation) mit Ton-, Mergel- und Kalksteinen gepragt. Der Un-
tere Unterjura besteht im unteren Teil aus dunkelgrauen, schluffigen Tonsteinen im Wechsel
mit einzelnen, teilweise oolithischen und/oder gerollfuhrenden, z. T. fossilreichen Kalkbanken.
Bei den Gesteinen der Arietenkalk-Formation ist mit Olschiefergesteinen zu rechnen. Auf die
bekannte Gefahr moglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von Ol-
schiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer kbnnen
betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser fuhren.

Die Boden sind im Plangebiet im flachen Bereich meist von Pelosol des Unterjura gepragt. Dabei
sind die Boden meist maRig bis tiefgrundig, die Wasserdurchlassigkeit ist in der Regel gering bis
mittel.

1.2.4 GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESTIZVERHALTNISSE

1.25

2.0

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf der Flur 02 Oberbobingen eine Flache
von ca. 0,20 ha und von der Planung sind folgende Flurstucke betroffen: 18, 18/1 sowie Teile
des Flurstucks 13/3.

Siehe dazu den Ubersichtsplan Bild 1 auf Seite 3.

GROSSEN

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bruttoflache ca. 0,20 ha

Bestand
Wohnbauflache ca. 0,09 ha
Verkehrsflachen ca. 0,01 ha
Grunflache ca. 0,10 ha

Planung
Wohnbauflachen ca. 0,16 ha
Verkehrsflachen ca. 0,04 ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Bobingen an der Rems entwickelt sich in den letzten Jahrzehnten im Bereich der
Gewerbeansiedlung und der Wohnbebauung stetig weiter. Durch die sehr verkehrsgunstige
Lage entlang der B29, in der Achse zwischen Stuttgart — Schwabisch Gmund - Aalen, hat sich
die Gemeinde als bevorzugter Wohnstandort, auch fur junge Familien entwickelt. Bezeichnend
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sind hierfur auch die gut ausgebaute Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur und die vor Ort
bestehenden Sport-, Kultur- und Bildungseinrichtungen.

In den vergangenen Jahren hat die Gemeinde dabei immer wieder innerortliche Brachflachen
bzw. mindergenutzte Flachen in Wohnbauland umgewandelt. In den letzten Jahren wurden auch
bei Baulucken einige Erfolge erzielt. Das insgesamt verfugbare Potenzial ist mittlerweile aber
weitgehend ausgereizt und die verbleibenden innerortlichen Flachen werden immer schwieriger
zu aktivieren. Aufgrund dieser Randbedingungen und der aktuellen Siedlungsstruktur am sudost-
lichen Rand der Gemeinde ist es umso erfreulicher, dass sich hier die Moglichkeit bietet einen
zusatzliche Bauplatze im Sinne einer Innenentwickeln auszuweisen und die vorhandene Infra-
struktur auszunutzen. Die ErschlieRungssituation sowie die topografische Lage und das Umfeld
machen bedingen aber eine stadtebauliche Auseinandersetzung mit den Verdichtungspotenzia-
len.

Unter diesem Aspekt ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich. Durch die Pla-
nung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Bebauung unter dem Aspekt einer stad-
tebaulich geordneten Entwicklung geschaffen werden.

3.0 RECHTSVERHALTNISSE
3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im aktuellen Regionalplan der Region Ost-
wiurttemberg, rechtskraftig seit dem
13.09.2025, liegt Bobingen an der Ent-
wicklungsachse Stuttgart — Aalen. Ob-
wohl der Gemeinde keine zentralortliche
Funktion zukommt, besitzt der Ort den
Status des weiteren Siedlungsbereichs,
womit eine Bevorzugung bei der Entwick-
lung von Siedlungsschwerpunkten ver-
bunden ist. Das Plangebiet ist im Regio-
nalplan als bestehende Siedlung (Woh-
nen) ausgewiesen, wie auch das gesamte
Umfeld des Gebiets. Nordlich, dstlich und

westlich sind daher die vorhandenen Be- 7 %‘ J’S; ’
bauungen ebenfalls als bestehende Sied- |}V 72747 28 PRGSSEN 77
lung (Wohnen ausgewiesen). Im Suden : ///{;‘f" & 'f//
befinden sich ein Vorranggebiet fur Land- /gfm R S i
wirtschaft, ein regionaler Grunzug und ein = ’7’/ 2 2 o
Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und 2

Landschaftspflege. In der naheren Umge-
bung befindet sich zudem der Flugplatz
Heubach. Das Plangebiet befindet sich

zudem weit aufderhalb der Uberflutungsflachen des Klotzbachs und ist somit nicht durch Hoch-
wassergefahren von Oberflachengewassern betroffen. Das Plangebiet ist jedoch gemal} Starkre-
gengefahrenkarte der Gemeinde Bobingen, wie auch der gesamte Siedlungsbereich von Ober-
bobingen, von Uberflutungen bei Starkregen betroffen. Neben den offentlichen Wegeflachen be-
trifft dies auch Gelandevertiefungen durch Lichthofe, Kellerabgange, Garagen usw. Die Uberflu-
tung ergibt sich dabei aufgrund der topographischen Situation und der Abflusse des Regenwas-
sers von Aufdenbereichsflachen durch das Gebiet zum Klotzbach hin. Es wird daher empfohlen
eine Uberflutungssichere Bauweise mit entsprechenden FuRbodenhdhen, Abdichtungen von Kel-
ler- oder Untergeschossen und der Vermeidung von kunstlichen Senken herzustellen. Sonstige
regionalplanerische Vorgaben bestehen nicht. Siehe dazu Bild 2.

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan
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3.2

3.3

3.4

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Mit Datum vom 27.04.2017 hat die Verbandsversammlung der Verwaltungsgemeinschaft Rosen-
stein die Aufstellung der 10. Anderung zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fur die Ge-
meinde Bobingen an der Rems beschlossen. Im Rahmen des Verfahrens zur Fortschreibung des
Flachennutzungsplans wurde die Plangebietsflache als bestehende Wohnbauflache bzw. teil-
weise als geplante Wohngebiete (W 7.0) ausgewiesen. Im Umgriff befindet sich noch eine Mal3-
nahme des Landschaftsplans zum Erhalt der Streuobstwiesen nordlich und das Plangebiet liegt
im beschrankten Bauschutzbereich des Flugplatzes Heubach. Aufgrund der Ausweisungen im
Flachennutzungsplan ist der Bebauungsplan als aus diesem entwickelt anzusehen. Eine Ande-
rung oder Berichtigung ist nicht erforderlich. Siehe dazu Bild 3 unten.
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Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2006

—

BEBAUUNGSPLANE

Innerhalb des Plangebiets liegt das Fist. 18/1 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Gar-
tenstraflde” rechtsverbindlich seit dem 09.02.2001, der fur diese Flachen ein Allgemeines Wohn-
gebiet festlegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt sich weiter westlich und ost-
lich fort und definiert dort ebenfalls Wohn- aber auch Dorfgebiete mit Grundflachenzahlen (GRZ)
von 0,25 bzw. 0,3 sowie ein bis zwei zulassigen Vollgeschossen. Zulassig sind dort jeweils aus-
schliellich Satteldacher mit Neigungen zwischen 30° - 50° Dachneigung, jedoch gegliedert in
verschiedene Teilbereiche, aber ohne Vorgabe der Firstrichtungen. Weitere Bebauungsplane
betreffen die Planungen nicht.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Biotope, Naturdenkmale oder sonstigen geschutz-
ten Einzelstrukturen. Weiterhin ist das Plangebiet nicht Teil von Natur-, Landschafts-, FFH- oder
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Vogelschutzgebieten. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Streuobstbaume, die im
Rahmen der Streuobsterhebung aus Luftbilddaten fur Baden-Wurttemberg kartiert wurden. Von
den funf kartierten Baumen im Plangebiet existiert einer bereits nicht mehr und bei zwei weite-
ren handelt es sich um Heckenstrukturen, die keine typische Streuobstbepflanzung darstellen.
Lediglich zwei Baume sind als Streuobst zu definieren. Dennoch liegt das Plangebiet in einer
Kernflache des landesweiten Biotopverbunds mittlerer Standorte.

Weitere Biotope, Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder sonstige Schutzge-
biete sind innerhalb des Plangebiets und seiner Umgebung nicht vorhanden. Altlasten oder Alt-
ablagerungen sind ebenfalls nicht bekannt.

4.0 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird derzeit bereits als Wohnbauflache mit Hauptge-
baude, Nebenanlagen und Garten genutzt, jedoch derzeit nur durch ein Wohnhaus bestanden.
Das Wohnhaus weist ein Voll- und ein Dachgeschoss mit Satteldach und Dachneigungen zwi-
schen 30 und 40° auf und entspricht somit dem Bebauungsplan. Die Zufahrt erfolgte bisher auf
der Ostseite des Grundstucks, auf der Westseite ist eine Terrasse an das Gebaude angebaut.
Am westlichen Rand des Grundstlcks steht noch ein alterer Schuppen, der durch Gehdlze stark
eingewachsen ist. Im Gebiet befinden sich zudem zwei Obstbaume und eine Heckenstruktur,
die einen Obstbaum Uberwachsen hat. Ansonsten bestehenden entlang der Terrasse noch ei-
nige Geholze und die Grundstucksflachen sind weitgehend als Wiese genutzt und bewirtschaf-
tet.

Am ostlichen Rand des Plangebiets verlauft die Brunnengasse als kleiner etwa 1,0 m breiter as-
phaltierter FuRweg, der die Gartenstralée mit der Heubacher Strafl3e verbindet.

Bestand aulSerhalb des Geltungsbereiches

Ostlich, westlich und sudlich des Plangebiets grenzen bestehende Wohnbaugebiete mit Uber-
wiegend Ein- bis Zweifamilienhausern an. Die Bebauung dort orientiert sich ebenfalls an den Vor-
gaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes bzw. der historischen baulichen Entwicklung ent-
lang der Gartenstraf3e. Somit sind vorwiegend 1% - geschossige Gebaude mit steil geneigten
Satteldachern zu finden, die Uber unterschiedliche grofse Gartengrundstucke verfugen. Nordlich
des Plangebiets hat sich eine Streuobstwiese etabliert, die sich nahezu zwischen der gesamten
Bebauung entlang der Gartenstral3e und der Heubacher bzw. Bucher Stralse erstreckt.

Die GartenstralRe, die auch das Gebiet erschliel3t, verbindet die Bucher StralRe im Westen mit
der GVS nach Heubach im Osten und ist als Mischverkehrsflache ausgepragt.

5.0 ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
5.1 ALLGEMEINES

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die Ausweisung der
fur die Gemeinde Bobingen dringend erforderlichen Wohnbauflachen unter dem Aspekt einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung dieses Bereiches. Grundsatzlich sollen sich neue Wohn-
bauentwicklungen im Bestand behutsam in das bestehende dorfliche Siedlungsgefuge und in
die Landschaft integrieren und eingebunden werden. Ziel der Ortsentwicklung sollte daher unter
landschafts- und siedlungsokologischen Grundsatzen stets ein ganzheitlicher Ansatz sein, der
vom Ortskern bis hin zur Ausbildung eines neuen Dorfrandes, die Kontinuitat dorflicher Entwick-
lungsprozesse und ortlicher Besonderheiten berucksichtigt.

Die wichtigsten Punkte dabei sind:
- Effiziente Nutzung der bestehenden Infrastruktur durch beidseitige Bebauung.
- Angemessene stadtebauliche Dichte.

- Optimierung der Verkehrsflachen und der erforderlichen Infrastruktur unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten.

- Einbeziehung der Topographie und der Hohenentwicklung der zukunftigen Bebauung.
- Berucksichtigung landwirtschaftlicher Belange.
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Das stadtebauliche Ziel ist unter Berucksichtigung der o. g. Punkte und insbesondere der beste-
henden Wohngebiete in der Umgebung, eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung auf den Fla-
chen des Plangebiets zu entwickeln, so dass sich die neue Siedlung hinsichtlich ihrer Struktur
und ihrer Gestaltung gut in das Ortsbild sowie in die angrenzende Landschaft einfugt.

5.2 ERSCHLIESSUNG

Als ErschlieRungsstrafde fur das Plangebiet dient die Gartenstrale, die am sudlichen Rand des
Plangebiets verlauft. Sie mundet an ihrem westlichen Ende in die Bucher Stral3e ein, die zur
Ortsmitte von Oberbodbingen vermittelt und stellt dstlich die Anbindung an die Gemeindeverbin-
dungsstralde nach Heubach her. Die Stral3e hat eine Breite von ca. 5,70 m und ist als Mischver-
kehrsflache ausgepragt. Eine fulRlaufige Anbindung des Gebietes kann zusatzlich Uber den Ful3-
weg Brunnengasse gewahrleistet werden, der zwischen der Heubacher StralRe und der Garten-
stral3e verlauft.

Ein Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) besteht im Bereich der Halte-
stelle ,,Bobingen, Seniorenzentrum”, etwa 550 m Luftlinie nordwestlich des Plangebiets, wo die
Buslinie 267 die Verbindung nach Heubach und Schwabisch Gmund herstellt.

Bezuglich der sonstigen Infrastruktur wird auf die Ausfuhrungen in Kap. 7.0 verwiesen.

5.3 FLACHENBEDARFSNACHWEIS UND VERFAHRENSWAHL

Das geplante Wohngebiet ist wie in Kap. 3.2 dargestellt, aus dem gultigen Flachennutzungsplan
entwickelt, weshalb keine vertiefte Auseinandersetzung mit dem Flachenbedarf erforderlich ist.
Dennoch sei hier formal darauf hingewiesen, dass es sich bei der Planung um eine klassische
Nachverdichtung von Wohnbebauung in Bestandsbaugebieten handelt, fur deren Bebauung
auch bereits ein konkreter Bedarf durch Bauinteressenten vorliegt. Auch dem gesellschaftlichen
Zielen der Innenentwicklung wird mit der Planung vorbildlich Rechnung getragen.

Nach 8 13a Abs.1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
fur die Nachverdichtung oder fur andere MalRnahmen der Innenentwicklung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden. Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung wer-
den gemald 8 1 Abs. 4 BauGB insbesondere Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Ein Bebauungsplan
der Innenentwicklung ist damit im Gegensatz zur ,Neuplanung” auf die innerortliche Entwicklung
und Erneuerung ausgerichtet. Er kann grundsatzlich nur fur den Innenbereich bzw. auch fur den
AulRenbereich im Innenbereich durchgefuhrt werden. Das Merkmal der Innenentwicklung wird
fur den vorliegenden Bebauungsplan in verschiedener Hinsicht erfullt:

- Das Plangebiet ist bereits vollstandig durch bauliche Nutzungen gepragt und von al-
len Seiten von Bebauung umgeben,

- unter Berucksichtigung der Lage und den Ausweisungen des gultigen Flachennut-
zungsplans befindet sich das Plangebiet im bestehenden Siedlungsbereich der Ge-
meinde Bobingen,

- gemal’ § 13a Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine Begrenzung von maximal 20.000 m? zu-
satzlicher Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO vorgegeben. Gemaf3 der vorliegen-
den Planung ergibt sich eine zulassige Grundflache von ca. 630 m2. Damit ist dieser
Grenzwert deutlich unterschritten.

- die Gemeinde Bobingen verfolgt das stadtebauliche Ziel in diesem Bereich neue
Baumoglichkeiten zu schaffen, die bisher durch Restriktionen aus einem bestehen-
den Bebauungsplan bzw. aufgrund fehlender 6ffentl. ErschlieRung nicht moglich wa-
ren.

Die Voraussetzungen fur ein Verfahren nach § 13a BauGB sind hier also erfullt.
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54 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. Das Baugebiet soll schwerpunktmaliig, aber nicht ausschliefldlich dem
Wohnen dienen. Daher sind unter Berucksichtigung der planerischen Ziele (siehe Kap. 5.1) ge-
maRk § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Hinsichtlich der Gebiets-
struktur und dem Umfeld des Gebiets mit groRerer Entfernung zur Ortsmitte und relativ gerin-
ger Plangebietsgrofie sind aus diesen stadtebaulichen Grunden die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche und kultu-
relle Zwecke hier gemald 8 1 Abs. 5 + 9 BauNVO nicht zulassig. Ferner sind ausnahmsweise
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zulassig. Diese lassen sich
voraussichtlich in die strukturellen Voraussetzungen des Gebiets mit Nahe zu einem Dorfgebiet
integrieren, mussen aber im Einzelfall gepruft werden.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO), die ohnehin
nur ausnahmsweise zulassig waren. Diese lassen sich mit dem Wohnungsschwerpunkt und auf-
grund der Grofie des Gebiets nicht mit den Zielen der Planung in Einklang bringen und sollten im
Hinblick auf ihre Versorgungsfunktion und Erreichbarkeit besser im Ortszentrum bzw. in Sied-
lungsbereichen mit entsprechend ausgebauter verkehrlicher Infrastruktur angesiedelt werden.
Mit diesen Einschrankungen soll den erschlielfungstechnischen Voraussetzungen, der Wohn-
und Umfeldqualitat sowie der topographischen Situation des Wohngebiets Rechnung getragen
werden.

Mals der baulichen Nutzung:

Als MalR der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Dabei ist die Zahl der Vollgeschosse im Hinblick auf die ge-
wunschte Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern mit einer Obergrenze von zwei Vollge-
schossen definiert. Im Zusammenhang mit den zulassigen Gebaudehodhen sind im gesamten
Gebiet unterschiedliche Dachneigungen zulassig, die sowohl klassische, als auch moderne Ge-
baudetypologien ermdglichen.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von GRZ=0,40 wird der Dichte der umliegenden Bebau-
ung Rechnung getragen bzw. die gewunschte Nachverdichtung erreicht, auf einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden geachtet und gleichzeitig durch eine aufgelockerte Gebaudestel-
lung den Belangen einer guten Durchluftung und klimaangepassten Gestaltung Rechnung getra-
gen.

Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflache, Garagen und iiberdachte Stellplatze, Zahl der Woh-
nungen.

Im Baugebiet ist grundsatzlich eine offene Bauweise festgesetzt. Dadurch kbnnen auch die ge-
wlnschten verdichteten Bauformen in den jeweiligen Bereichen realisiert werden. Dennoch wird
die gewunschte Gebaudetypologie mit Einzel- und Doppelhausbebauungen explizit vorgegeben.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen sind grof3zugig durch Baugrenzen ausge-
wiesen, so dass den Bauherren ein angemessener Gestaltungsspielraum fur eine individuelle
Bebauung der Grundstucke ermoglicht wird. Zudem sind diese so festgesetzt, dass die stadte-
baulichen Gestaltungsziele unter Berucksichtigung des offentlichen Interesses fur ein positives
Wohnumfeld erreicht werden konnen. Dabei sind auch die Abstande zu den offentlichen Ver-
kehrsflachen so gestaltet, dass sich die aufgelockerte Struktur der Umgebung auch hier im Plan-
gebiet fortsetzt. Dies schafft zusammen mit der geplanten stralRenbegleitenden Begrunung eine
gewisse Qualitat des offentlichen Raums.

Die Festsetzungen fur Garagen und (Uberdachte) Stellplatze sind flexibilisiert, so dass diese mit
wenigen Einschrankungen zum Hochstabstand zu den offentlichen Verkehrsflachen individuell
auf den Grundstucken angeordnet werden konnen. Im Hinblick auf die Reduzierung der versie-
gelten Flachen sowie moglicher Larmbelastungen im ruckwartigen Bereich der Grundstucke und
der Wirkung auf den AuRenbereich sind Garagen, Uberdachte sowie offene Stellplatze nur bis zur
ruckwartigen Baugrenze zulassig. Dadurch sind grofszugige Rahmenbedingungen festgelegt in-
nerhalb derer Spielraum zur freien Gestaltung besteht.
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Die Zahl der Wohnungen ist unter Berucksichtigung der planerischen Ziele im Gebiet auf max. 2
Wohneinheiten pro Einzelhaus oder pro Doppelhaushalfte festgesetzt. Damit soll dort dem Cha-
rakter eines Einfamilienhausgebiets mit Einzel- und Doppelhausern ggf. mit Einliegerwohnungen
Rechnung getragen werden. Zudem sollen mit dieser Festsetzung, vor dem Hintergrund des de-
mografischen Wandels und neuer Wohnformen im Sinne von Mehrgenerationenwohnen, Einlie-
gerwohnungen in den Gebauden ermoglicht bzw. erleichtert werden.

Fuhrung von Versorgungsleitungen:

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grunden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig. Dies entspricht heute auch nicht mehr dem Stand der Technik.
Eine oberirdische Bauweise wurde zudem in Bezug auf das Erscheinungsbild des Plangebiets
und der weitgehenden Erdverkabelung in der Umgebung eine Verunstaltung darstellen.

Hohenlage der baulichen Anlagen.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grunden ist eine Eingangshohe fur die Gebaude in
Form einer Erdgeschoss-RohfuRbodenhthe vorgegeben, die gleichzeitig auch eine untere Be-
zugshohe fur die Gesamtgebaudehohe darstellt. Diese ist einheitlich auf den zwei Bauplatzen
als Obergrenze definiert, Abweichungen nach unten sind dabei moglich.

Die Vorgabe orientiert sich an den angrenzenden Hohen der Verkehrsflachen bzw. der Ein-
gangshohen der Bestandsgebaude im Gebiet und im Umfeld sowie der Topographie. Dadurch
kann gewahrleistet werden, dass sich die Gebaude vom Strallenraum aus, wie auch vom Sied-
lungsumfeld her, in ihrer Hohenabwicklung in das Ortsbild einfugen und dadurch die stadtebau-
liche Qualitat des gesamten Bereichs erhalten wird.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im Plangebiet, soweit es sich um Gebaude handelt, zwischen der Bau-
grenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zulassig. Aus ortsgestalterischen Grunden und
aufgrund des Nachbarschutzes sind solche Anlagen daher nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen uneingeschrankt, in den verbleibenden nicht Uberbaubaren Flachen der
Baugrundstucke nur bis 40 m3 umbautem Raum zulassig. Damit sind die Belange des offentli-
chen Interesses berlucksichtigt, die gewisse gestalterische Anspruche an die vom offentlichen
Raum einsehbaren Vorgarten gestellt werden, ebenso wie nachbarschaftliche Belange beruck-
sichtigt.

Weiter sind im Bebauungsplan auf Grundlage des bisherigen Bestandes und der baulichen
Nachverdichtung dieses Bereichs grunordnerische Festsetzungen getroffen. Dazu wird auf die
Ausfuhrungen in Kap. 5.6 verwiesen.

55 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO,
die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden, tragen zur Gewahrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat
des Wohngebiets sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Orts-
und Landschaftsbild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und gestalterischen Grunden Fest-
setzungen zu Fassaden, Dachern, Gebaudehohen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, den unbe-
bauten Flachen der Grundstucke sowie zur Regenruckhaltung getroffen.

Fassaden

Da gerade Fassadenflachen von Gebauden Auswirkungen auf den offentlichen Raum haben
und damit ein offentliches Interesse darstellen, sind hierzu einige wenige Gestaltungsvorschrif-
ten festgesetzt. So durfen Fassaden der Gebaude im Wohngebiet bei ihrer Fassadengestaltung
nur mit gedeckten Farbtonen hergestellt werden. Glanzende oder reflektierende Materialien
sind mit Ausnahme fur flachige Verglasungen zur passiven Energienutzung oder fur Solaranla-
gen (sofern diese als glanzende Materialien ausgefuhrt werden) nicht zulassig. Fassaden von
Garagen und Nebengebauden sowie Stutzmauern, die eine Stellung parallel zur offentlichen
Verkehrsflache haben sind daruber hinaus MaRnahmen zur Eingrunung vorzusehen. Dies kann
entweder durch Kletterpflanzen erfolgen oder durch die Pflanzung eines Baumes oder einer He-
cke. Damit wird den gestalterischen Anspruchen an Fassaden mit Wirkung auf den offentlichen
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Raum Rechnung getragen und grofRere sichtbare Wandflachen mussen sich in die Umgebung
und das Ortsbild einfugen.

Dacher

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement der Gebaude mit stadtebaulichen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild sind die Dacher in Kombination mit den Gebaudehohen. Be-
zuglich der Dachformen und Dachneigungen sind fur Hauptgebaude alle denkbaren Dachformen
und Dachneigungen zulassig, um den Bauherren maximale Gestaltungsfreiheit zu gewahren.
Einzig bei Doppelhausern sind Dachneigung, Dachform und Dachdeckung aufeinander abzu-
stimmen und einheitlich zu gestalten.

Hinsichtlich der Dachdeckung sind zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers sowie
aus okologischen und gestalterischen Grunden Flachdacher und bis zu 10° geneigte Dacher im
Plangebiet mindestens extensiv zu begrunen. Bei Dachern Uber 10° Dachneigung sind bei der
Farbwahl der Dachdeckung gewisse Anforderungen zu beachten. So sind nur gedeckte Farb-
tone der RAL-Gruppen rot, grau und braun zulassig, da sich diese in das umgebende Ortsbild
einfugen. Reflektierende und glanzende Materialien sind mit Ausnahme von flachigen Vergla-
sungen der Dachhaut zur Passivenergienutzung und ggf. fur Fotovoltaikanlagen, nicht zulassig.

Dadurch wird die maximale Gestaltungsfreiheit bei der Dachform im Hinblick auf das Ortsbild
noch einigen wenigen Restriktionen unterworfen, die eine insgesamt harmonische Einfugung
der neuen Gebaude in die Dachlandschaft gewahrleisten.

Gebaudehohen

Durch die unterschiedlichen vorgesehenen Bau- und Dachformen ist im Plangebiet eine diffe-
renzierte Regelung der Gebaudehohen zur Wahrung eines attraktiven und einheitlichen Ortsbil-
des erforderlich. Im WA sind unterschiedliche Dachformen moglich, weshalb hier, je nach Pla-
nung der Dachneigung, unterschiedliche maximale Gebaudehdhen festgesetzt sind. Bei Gebau-
den mit Flachdach ist eine maximale Gebaudehohe von 6,75 m vorgegeben. Sind geneigte Da-
cher bis 15° Dachneigung geplant betragt die maximal zulassige Firsthohe 8,00 m und die maxi-
male Traufhohe betragt hier 6,40 m. Bei Gebauden mit einer Dachneigung iiber 15° ist eine
maximale Traufhohe TH von 6,50 m und eine maximale Firsthohe FH von 9,00 m zulassig. Die
Trauf-, First- und Gebaudehdhen werden dabei jeweils von der festgesetzten Erdgeschoss-
RohfuRbodenhdhe aus gemessen. Untergeordnete Gebaudeteile, wie z.B. Zwerchhauser, Quer-
giebel usw., die sich i.d.R. gestalterisch vom Hauptgebaude absetzen sollen, konnen von den
Vorgaben zur maximalen Traufhohe zudem abweichen, um den Bauherren hier moglichst grolRe
Gestaltungsfreiheit zu geben.

Mit diesen Festsetzungen wird sowohl auf den Bestand reagiert als auch eine fur die Umge-
bung angemessene Hohenentwicklung erreicht. Weiter kann damit den stadtebaulichen und
landschaftsgestalterischen Belangen ausreichend Rechnung getragen werden.

Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten

Weiter sind Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten getroffen. Diese
berucksichtigen einerseits die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in die Umgebung
sowie andererseits die nachbarschaftlichen Belange und das offentliche Interesse.

Bei der Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten steht insbesondere die Versiegelungsproble-
matik im offentlichen Interesse. So mussen zur Reduzierung der Versiegelung Stellplatze sowie
private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden. Damit soll die offentli-
che Wahrnehmung des StralRenraums als aufgelockert bebautes Wohngebiet mit verkehrsberu-
higenden Elementen und einem positiven Wohnumfeld-Charakter gewahrleistet werden, der
dem insgesamt eher landlichen Charakter des Ortes entspricht.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Fur die Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen sind weitere Festsetzungen getroffen.
Grundsatzlich sind alle unbebauten Flachen, sofern sie keinem zulassigen anderen Zweck die-
nen, zu begrunen, gartnerisch anzulegen bzw. zu gestalten. Dies greift die Thematik einer dop-
pelten bzw. dreifachen Nachverdichtung auf, da durch die unversiegelten privaten Flachen ei-
nerseits das Kleinklima aufgewertet und andererseits der Oberflachenwasserabfluss z.B. bei
Starkregen reduziert werden kann. GleichermalRen wertet eine angemessene Begrunung der
Hausgarten das Ortsbild erheblich auf.

Des Weiteren sind Aufschuttungen und Abgrabungen im WA unter Berlucksichtigung der Topo-
grafie im Allgemeinen nur bis zu 1,20 m Hohe zulassig, sofern die Standfestigkeit des Gelandes
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nicht beeintrachtigt wird. Ausnahmsweise konnen jedoch fur Terrassen sowie fur notwendige
Zufahrten und Zugange hohere Aufschuttungen zugelassen werden. Insgesamt sollen damit
extreme Eingriffe in die bestehende Topografie vermieden werden und die gebauten Wandho-
hen in ihrer Wirkung minimiert werden. Um Richtung unbeplanter Innenbereich und Nachbar-
grundstucke auch hohere Gelandeunterschiede ausgleichen zu konnen sind auch Stutzmauern
bis 1,50 m Hohe zulassig. In Kombination mit den Aufschuttungen kbnnen damit ausreichend
Moglichkeiten fur einen Gelandeausgleich gewahrleistet werden. Dennoch ergeben sich keine
Ubermaldig grofRen sichtbaren Wandscheiben, so dass auch nachbarschaftliche Belange Beruck-
sichtigung finden. Dies spiegelt sich auch bei den Stutzmauern in Richtung der offentlichen Fla-
chen wider, da dort mit Blick auf die Topographie und die Aspekte der Verkehrssicherheit Stutz-
mauern nur bis zu einer Hohe von 0,80 m zulassig sind und diese mit dem Wandfuld einen Ab-
stand von 30 cm zur Randstein-Hinterkante einhalten mussen.

Einfriedungen sind entsprechend dem gewunschten Wohnumfeld-Charakter sowie den topo-
grafischen Aspekten entlang den offentlichen StraRen und dem daran anschliefienden Vorgar-
tenbereich bei einer Gestaltung als Hecke aus heimischen Laubgeholzen, als Holz- oder So-
larzaun oder als Mauern aus Naturstein ebenfalls nur bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m zu-
lassig. Als Vorgartenbereich gilt dabei mindestens der Raum zwischen der StralRenbegren-
zungslinie und der Baugrenze. Damit sind unter anderem auch die Aspekte der ausreichenden
Sicht bei den Grundstucksausfahrten berucksichtigt. Im Ubrigen kbnnen Einfriedungen bis zu
1,80 m Hohe erstellt werden. Zur BerlUcksichtigung der Durchgangigkeit fur Kleintiere wie Igel
usw. ist mit Einfriedigungen in der Regel ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.
Regenrickhaltung

SchlielRlich sind zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fur die erhohte Versiegelung von
Flachen Festsetzungen zur Regenruckhaltung getroffen. Dafur ist zur Regenruckhaltung von un-
begrunten Dachern ein Pufferbehalter mit 2 m3 Volumen je 100 m2 angeschlossener Dachflache
herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent offenen Abfluss von ca. 0,15 /s /
100 m2 Dachflache haben, der im Hinblick auf das vorhandene Mischsystem an den in der Gar-
tenstraflle vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet werden muss. Damit kann fur das ge-
samte Gebiet eine wirksame Reduzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses erreicht
werden. Siehe dazu auch die Ausfuhrungen in Kap. 7.

Stellplatzverpflichtung

In Bezug auf private Stellplatze sind im Plangebiet bei Gebauden mit nur einer Wohnung min-
destens 2 Stellplatze zu erstellen, bei Gebauden mit 2 Wohnungen sind 3 Stellplatze zu errich-
ten, was insbesondere dazu dient den offentlichen Raum von ruhendem Verkehr zu entlasten.

5.6 GRUNORDNUNG

Die grunordnerische Konzeption orientiert sich an den Gegebenheiten der Umgebung und den

Erfordernissen fur eine angemessene landschaftspflegerische Einbindung der bestehenden und

neuen Siedlungsflachen. Dabei sind folgende Aspekte in die Planung eingeflossen:

- Berucksichtigung der topografischen Verhaltnisse sowie der Umgebungsbebauung,

- gute Einbindung des geplanten Baugebiets in den Bestand,

- Berucksichtigung der landschaftspflegerischen Aspekte und den Anspruchen an eine quali-
tativ hochwertige Nachverdichtung der Flachen,

- Gestaltung des Baugebiets unter dkologischen Gesichtspunkten mit Erhalt bestehender
wertgebender Strukturen, Durchgrunung usw.

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch eine intensive Ausnutzung der zur Verfu-
gung stehenden Flachen.

Folgende grunordnerische MafRnahmen sind in der Planung insbesondere vorgesehen:

- Pflanzgebot 1 (PFG 1) zur Durchgrunung des Baugebiets. Dabei ist innerhalb der als WA
festgesetzten Flachen pro 200 m2 Grundstucksflache ein hochstammiger Obst- oder Laub-
baum anzupflanzen, davon mindestens ein mittel- bis grof3kroniger Laubbaum im Vorgarten-
bereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin (Textteil Ziff. 1.9.1).

- Unzulassigkeit von nicht einheimischen Nadelgehodlzen / Koniferen (Textteil Ziff. 1.9.2).

- Extensive Dachbegrunung fur Flach- und flachgeneigte Dacher (Textteil Ziff. 2.1.2).
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- Private Verkehrs-, Park- und Hofflachen durfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
Dransteine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) hergestellt werden. In den Vorgarten sind
befestigte Flachen fur Stellplatze, Garagenvorplatze und Zufahrten bis hochstens 50% der
Strafldenlange entlang der Verkehrsflache zulassig und die obere Abschlussflache von Tief-
garagen ist intensiv zu begrunen (Textteil Ziff. 2.3).

- Gestaltungsvorschriften zu den unbebauten Flachen der Grundstucke. Dabei sind die nicht
mit anderen zulassigen Nutzungen belegten Flachen der Grundstucke zu begrunen, Auf-
schlttungen und Abgrabungen sind an die ortliche Topographie anzupassen, Stutzmauern
sind aus Naturstein herzustelln und Einfriedungen mussen Bodenabstande fur Kleintiere
aufweisen (Textteil Ziff. 2.4.1 bis 2.4.4).

- Hinweise auf erforderliche MalRnahmen zum Erdmassenausgleich (Textteil Ziff. 4.4), zur in-
sektenfreundlichen Beleuchtung sowie zur Baufeldfreimachung (Textteil Ziff. 4.13).

Das geplante Wohngebiet wird durch die vorgesehenen Grunfestsetzungen zur Durchgrunung
und zur Randeingrunung in Verbindung mit den gestalterischen Vorgaben gut in die Umgebung
eingebunden.

6.0 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE

6.1 BELANGE DER UMWELT
6.1.1 VORBEMERKUNGEN

Fur die Durchfuhrung eines Verfahrens nach & 13a BauGB sind die folgenden Prufkriterien zu er-
fullen. Das sind:
- keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr.7 b BauGB genannten Schutzguter,

- keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprufung nach 8 3 UVPG,
- keine Umweltprufung nach Landesrecht,

- keine entgegenstehenden Ziele der Raumordnung,

- Arrondierung des Siedlungskorpers,

- Grolde der geplanten Grundflache,

- unmittelbarer Anschluss an bebaute Bereich.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Kriterien wird auf die Ausfuhrungen unter Ziff. 5.1 dieser Be-
grundung verwiesen. Dass alle weiteren Kriterien / Voraussetzungen erfullt sind, wird durch die
folgende Bewertung des Bestand sowie der Konfliktanalyse dargestellt.

Ein Umweltbericht ist insgesamt nicht erforderlich. Gemaf den hier vorliegenden Voraussetzun-
gen sind mogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten
waren, im Sinne von § T1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Damit ist auch eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht vorzulegen.

6.1.2 BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines
Das Plangebiet wird durch seine bisherige Nutzung als WWohngebiet mit entsprechendem Haus-
garten und einer sich nach Norden Ubergangslos anschlieRenden Wirtschaftswiese dominiert.
Die vorhandenen Garten werden dabei aktuell nicht mehr genutzt, sind aber weitgehend arten-
arm. Die Wirtschaftswiese wird zwar regelmallig gemaht, aber der Geholzbesatz weist schon
deutlichen Pflegebedarf im Hinblick auf eine Streuobstwiese auf. Im Ubergang zum Ubrigen Be-
stand an Bebauung sind oftmals schon Stutzmauern und Einfriedungen erstellt, lediglich zum
nordlichen Streuobstbestand ist das Gebiet verhaltnismaldig durchlassig. Baumstrukturen sind
innerhalb des Plangebiets in Form von zwei groferen Obstbaumen sowie zwei Gehodlzgruppen
vorhanden. Letztere sind aus mangelnder Pflege um Obstbaume herum entstanden und Uber-
wuchern diese weitgehend. Ansonsten gibt es im Gebiet noch einige wenige Zierstraucher als
Relikte der Gartennutzung. Ein ahnliches Nutzungsmuster setzt sich in westlicher und ostlicher
Richtung fort. Der Siedlungsbereich entlang der Gartenstrale ist insgesamt durch eine aufgelo-
ckerte Baustruktur mit unterschiedlichen Haustypen gepragt. Der Verdichtungsgrad entspricht
dem fur diese Nutzungen typischen Malf3.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Durch die Nutzung des Plangebiets als Garten und Wiesen ist davon auszugehen, dass die Fla-
chen durch intensive Nutzung vorbelastet und insgesamt nur wenig habitatreich sind und ihre
faunistische Bedeutung bei Erhalt der wertgebenden Obstbaume gutachterlich nicht abzuprufen
ist. Die beiden Obstbaume sind schon hdheren Alters und mit abgeplatzter Rinde und Baum-
hohlen fur Vogel und Fledermause interessant. Alle Ubrigen Flachen und Strukturen weisen da-
gegen keine nennenswerten Habitate auf und sind fur seltene oder geschutzte Tierarten nicht
von Bedeutung. An den Gebauden bieten sich keine Eintritts- oder Versteckmoglichkeiten, die
Wiesen sind regelmaldig gemaht und Sonnenbadeplatze sind ebenfalls kaum vorhanden bzw.
durch Pradatoren des Umfelds gestort. Die beiden wild aufgewachsenen Gehblzelemente konn-
ten zwar noch ein gewisses Habitatpotenzial fur Zweigbruter aufweisen, allerdings gibt es im
Umfeld noch reichlich ahnliche Strukturen dieser Art, so dass ein Ausweichen der betroffenen
Vogelarten problemlos moglich ist.

Schutzgut Boden / Flache

Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 1.2.3 wird verwiesen. Bodenfunktionswerte (naturliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie Filter und Puffer fur Schadstoffe) sind
im Plangebiet bereits nicht mehr erfasst, so dass die Bodenqualitat auf eine intensive Nutzung
bzw. einen nicht mehr naturlichen Bodenaufbau hindeutet. Die Flachen sind also aufgrund ihrer
Nutzung bereits vorbelastet und der Eingriff in das Schutzgut hat dem Grunde nach bereits in der
Vergangenheit stattgefunden. Entsprechend sind die Flachen insgesamt auch wenig empfindlich
gegenuber Versiegelung und Teilversiegelung. Altlasten oder Altablagerungen sind nicht be-
kannt.

Durch die Planung werden somit ca. 0,33 ha Innenbereichsflachen Uberplant. Fur das Schutzgut
Flache sind diese durch die Lage im Innenbereich nicht mehr relevant, es kbnnen keine Verluste
entstehen.

Sonstige Schutzgiiter

Fur das Schutzgut Wasser ist zu vermerken, dass im Plangebiet und dessen Umfeld keine
Oberflachengewasser vorhanden sind. Da das Gelande durchschnittlich mit ca. 3 % nach Nor-
den abfallt und weiter nordlich der Klotzbach vorbeiflief3t, ist bei Extrem-\Wetterlagen mit einem
Anfall von Oberflachenwasser zu rechnen. Der Grundwasserzufluss wird sich voraussichtlich im
Zuge der Versiegelung marginal verringern.

Beim Schutzgut Klima / Luft sind die Aspekte Kaltluftproduktion und Luftleitbahnen von Bedeu-
tung. Im Hinblick darauf, dass sich Bobingen im landlichen Raum mit groRzugigen Freiflachen
im Umfeld befindet und die Bebauung insgesamt eher aufgelockert ist, kann grundsatzlich da-
von ausgegangen werden, dass im Ort nur unwesentliche klimatische Vorbelastungen beste-
hen. Durch seine Lage und die aufgelockert bebaute Umgebungsstruktur ist das Plangebiet gut
durchluftet und thermisch nicht belastet. Auch wenn durch die Bebauung Frischluftentste-
hungsgebiete in sehr geringem Umfang entfallen, zeigt das Schutzgut nur eine geringe Emp-
findlichkeit gegenuber Storungen.

Das Landschaftsbild wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da sich die bauliche Entwick-
lung im Innenbereich befindet und auch das hier wirksamere Kriterium des Ortsbildes bezuglich
einer weiteren Wohnnutzung in diesem Bereich sehr unempfindlich ist. Naherholungsfunktio-
nen bestehen im Gebiet aufgrund der bisherigen Nutzung und der hochstens halb-offentlichen
Zuganglichkeit nicht.

Sonstige Schutzguter bzw. schutzbedurftige Bereiche werden nicht tangiert.

6.1.3 KONFLIKTANALYSE

Es muss grundsatzlich angefuhrt werden, dass die nachhaltige Schaffung von Wohnraum im In-
nenbereich unter den aktuell gegebenen Umstanden in Deutschland und Baden-Wurttemberg
die sinnvollste Moglichkeit ist, um die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt zu verbes-
sern und gleichzeitig mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Diesen Zielen des offentlichen
Interesses tragt die Planung vollumfanglich Rechnung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz
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Aufgrund der bestehenden intensiven Nutzungen der Flachen sind hinsichtlich moglicher be-
troffener Arten primar Maf3nahmen zum Schutz von Brutvogeln und Fledermausen bzw. deren
Habitaten zu treffen. Neben gangigen Vermeidungsmafinahme, wie dem Einhalten der gesetzli-
chen Rodungsfristen oder dem Abrissverbot von Gebauden vor dem ersten Winterfrost, ist hier
insbesondere der Erhalt der beiden Obstbaume im Gebiet entsprechend der Pflanzbindung zu
gewabhrleisten. Fur die weiteren Tiergruppen konnten keine Verluste an Habitaten festgestellt
werden, so dass keine weitergehenden MalRnahmen erforderlich sind. Die Ubrigen Biotopstruk-
turen weisen keine hohere Wertigkeit auf. Weder die Garten, noch die Wiese oder die Gehdlzbe-
stande sind aus artenschutzrechtlicher Sicht von grof3erer Bedeutung, noch weisen Sie eine be-
sondere Artenvielfalt auf.

Durch die weiteren grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan werden zudem neue
Baume und Geholzstrukturen im Plangebiet geschaffen, von denen dann verschiedene Tierar-
ten profitieren konnen. Dazu sind entsprechende Anpflanzungen entlang der StralRen, auf den
privaten Grunflachen sowie eine Durchgrunung auf den Baugrundstucken vorgesehen. Durch
den Bebauungsplan sind daher keine Beeintrachtigungen der Belange des Schutzgutes Tiere,
Pflanzen und ihre Lebensraume, biologische Vielfalt zu erwarten.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Die Belange des Bodens und des Wassers werden durch die entsprechenden Festsetzungen
und Hinweise im Textteil berlcksichtigt. Gemall dem Bodenschutzgesetz Baden-Wurttemberg
sind bei der Planung und Ausfuhrung von BaumalRnahmen die Funktionen des Bodens zu erhal-
ten, vor Belastungen zu schitzen sowie auf einen sparsamen Umgang zu achten. Weiter sind
Bodenbelastungen auf ein unvermeidbares Mal} zu beschranken. Insbesondere wird unter Be-
rucksichtigung der Gesichtspunkte des flachensparenden Bauens den Grundsatzen des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden gemaf} 8 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Private Park-, Hof- und Verkehrsflachen sind entsprechend in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen. Dadurch wird der Versiegelungsgrad im Gebiet nochmals reduziert. Der Oberfla-
chenwasserabfluss wird unter Berlicksichtigung der Reduzierung des Versiegelungsgrades und
der Pufferung in privaten Retentionsanlagen verringert. Zudem sind Flachdacher zulassig und
verpflichtend zu begrunen. Weiter ist auch ein Erdmassenausgleich auf den Grundstucken vor-
gesehen, soweit dies moglich ist.

Sonstige Schutzgiiter

Das Schutzgut Klima und Luft wird hinsichtlich der Lage des Plangebiets und der umgebenden
Bebauung nicht entscheidend beeintrachtigt. Fur die Kalt- und Frischluftproduktion sowie fur
Kaltluftabflussbahnen ist das Gebiet nicht wesentlich von Bedeutung. Mit einer Beeintrachtigung
der lokalen Luftaustauschprozesse ist nicht zu rechnen. Grundsatzlich werden in der Planung
durch die Festsetzungen zur Dachbegrunung und der gegliederten, aufgelockerten Bebaubarkeit
der Grundstucksflachen sowie der Durchgrunung die Belange des Schutzgutes Klima und Luft
berucksichtigt.

Durch die in der Planung vorgesehene Randeingrunung und Durchgrunung sowie der geplanten
Gebaudehohen und der nur sehr geringen Fernwirkung des Gebiets wird das Schutzgut Land-
schafts- bzw. Ortsbild und Erholung nicht wesentlich beeintrachtigt.

Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander sind nicht zu erwarten. Damit kann insgesamt
von keinen erheblich negativen Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild ausgegan-
gen werden.

6.2 SONSTIGE BELANGE
6.2.1 VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden durch die Planung insgesamt berucksichtigt bzw. es ergeben
sich nur verhaltnismalig geringe Auswirkungen. Hierzu wird auch auf die Ausfuhrungen unter
Ziffer 5.2 verwiesen. Das Stralennetz in Bobingen ist ausreichend dimensioniert, um den neu
entstehenden Verkehr aufzunehmen. Ziel ist aber naturlich weiterhin eine Gemeinde der kurzen
Wege, so dass der neu entstehende Verkehr sich Uberwiegend aus nicht-motorisiertem Verkehr
zusammensetzt, was aufgrund der Nahe des Gebiets zu einigen wesentlichen Einrichtungen der
Gemeinde realistisch moglich ist.
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6.2.2 SONSTIGES
Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.
Kultur- oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
Sonstige Belange, die durch die Planung beruhrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

6.3 MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemaf’ § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB gepruft und soweit als moglich berucksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen
und textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

Die wesentlichen Maf3nahmen sind:
- Planung des Baugebiets unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berucksichtigung der vorhandenen um-
liegenden Strukturen,

- Moglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie. z.B. Sonnenenergie durch entspre-
chende Gebaudestellung, Abstande und Gestaltungsmoglichkeiten,

- Erhaltung und Forderung wertvoller geschutzter Landschaftselemente und Berlucksichtigung
der artenschutzrechtlichen Belange,

- Reduzierung der Versiegelung und damit des Oberflachenwasserabflusses durch verschie-
dene Mafl3nahmen,

- Durchgrunung des Baugebiets durch entsprechend festgesetzte Pflanzgebote und Pflanzbin-
dungen.

Durch die vorgesehenen Malinahmen kbnnen die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege so berlucksichtigt werden, dass keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen durch die vorliegende Planung erfolgen und die Aspekte des § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB erfullt sind.

7.0  VER- UND ENTSORGUNG

Im Bebauungsplan ist mit verschiedenen MalRnahmen (siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.3) eine
Minimierung des Versiegelungsgrades und damit der abzuleitenden Oberflachenwasser vorge-
sehen. Auf den Baugrundstucken ist fur nicht begrunte Dacher eine Regenruckhaltung mit ei-
nem Ruckhaltevolumen von 2 m3 pro 100 m2 zu entwassernder Dachflache und ein gedrossel-
ter Abfluss von permanent ca. 0,15 I/s pro 100 m2 Dachflache vorzusehen. Mit diesen Mafl3nah-
men zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers kann ein wirksamer Beitrag zur Re-
duzierung der Abflussgeschwindigkeit und Abflussmenge geleistet werden. Der jeweilige Nach-
weis ist in den Entwasserungsgesuchen zu den einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu fuh-
ren.

Die Entsorgung der anfallenden Wasser wird im bestehenden Mischsystem geregelt. Die Dach-
flachenwasser werden durch private Pufferbehalter gedrosselt und dann dem Kanal zugefuhrt.
Drainageleitungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Zuge der Bebauung bestehende
Drainagen zum Vorschein kommen, so werden diese zusammen mit der Planumsentwasserung
der StraRen an den Mischwasserkanal angeschlossen. Weiter wird auf den Hinweis unter Ziffer
5.10 im Textteil zum Bebauungsplan verwiesen.

Die Wasserversorgung kann Uber das umliegende Wasserleitungsnetz der Gemeinde mit einem
zusatzlichen Hausanschluss erfolgen, so dass sich im Baugebiet keine Stagnationsprobleme er-
geben durften.

Die Versorgung mit Strom sowie fur Verkabelungen der Fernmeldeeinrichtungen ist durch An-
schluss an das angrenzende Leitungsnetz moglich. Aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grunden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im Geltungsbereich nicht zulassig.

Die detaillierte Planung der Ver- und Entsorgungsleitungen ist im Rahmen der Baugesuche
durchzufuhren.
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8.0 ZUSAMMENFASSUNG

Das geplante Baugebiet liegt unweit der Ortsmitte von Oberbdbingen und stellt einen baulichen
Luckenschluss entlang der Gartenstralde dar. Mit dieser Innenentwicklung soll den Belangen fur
die Schaffung von Wohnraum und den Zielen einer nachhaltigen Ortsentwicklung durch Nut-
zung innerortlicher Potenzialflachen Rechnung getragen werden. Auf der insgesamt ca. 0,20 ha
grofRen Flache sind zwei Bauplatze fur Einzel-/Doppelhauser vorgesehen.

Der Bereich ist im gultigen Flachennutzungsplan als bestehende und teilweise als geplante
Wohnbauflache ausgewiesen, so dass der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden kann. Wesentliche Konflikte sind nicht vorhanden. Mit dem Be-
bauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die zeitnahe Erschlief3ung und
Bebauung geschaffen werden. Mit dem Bebauungsplan soll auf dieser bisher untergenutzten In-
nenbereichsflache ein stadtebaulich geordnete Entwicklung gewahrleistet werden. Das Bebau-
ungsplan-Verfahren wird daher als Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefuhrt.

Die Planung berucksichtigt die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet. Grunflachen erhalten
die vorhandene Wohnumfeld- und Aufenthaltsqualitat und tragen mit den sonstigen Grunfestset-
zungen zu einer guten Durchgrunung sowie Randeingrunung des Plangebiets bei. Damit ist zu-
sammen mit den gestalterischen Festsetzungen auch eine ordentliche landschaftliche Einbin-
dung gewahrleistet.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften gewahrleisten insbeson-
dere mit den Aussagen zur zulassigen Art und zum zulassigen Mafd der baulichen Nutzung, zur
Bauweise und Uberbaubarkeit, zur Wohnungsanzahl, zur Hohenlage der Gebaude sowie zu Da-
chern und zu den Gebaudehohen eine stadtebauliche Qualitat des Baugebiets unter Berucksich-
tigung der o.g. Ziele der Planung. Dabei wird den zukUnftigen Bauherren einerseits im angemes-
senen Rahmen eine individuelle Bebauung ihrer Grundstucke ermoglicht, die auch moderne Bau-
formen zulasst, andererseits wird auch auf die nachbarschaftlichen und offentlichen Belange
Rucksicht genommen.

Die Belange von Natur und Umwelt werden in der Planung durch die Durchfuhrung eines be-
schleunigten Verfahrens angemessen berucksichtigt. Die artenschutzrechtlichen Belange wur-
den grundsatzlich gepruft und im Ergebnis konnen bei Erhalt der beiden wertgebenden Obst-
baume artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass die Planung insgesamt keine wesentlich negativen Auswirkungen
auf Natur und Umwelt haben wird.
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Textteil zum Bebauungsplan , GARTENSTRARE, 2. ANDERUNG" Proj.-Nr. BO25029

GEMEINDE : BOBINGEN AN DER REMS
GEMARKUNG : BOBINGEN AN DER REMS
FLUR : 002 OBERBOBINGEN
KREIS : OSTALBKREIS

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen aulder
Kraft.

Dies gilt besonders fur Teile des Bebauungsplanes , Gartenstraflde”, rechtsverbindlich seit 09.02.2001.

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES SIND:

BauGB Das Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | Seite 3634),

BauNVO die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | Seite 3786),

PlanzVV90 die Planzeichenverordnung 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991
Seite 58),

BNatSchG das Gesetz Uber Naturschutz- und Landschaftspflege in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | Seite 2542),

UVPG das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung in der Fassung vom 18. Marz 2021
(BGBI. | Seite 540),

LBO die Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010
(GBI. Seite 357, ber. Seite 416),

jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

Verbindliche Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

- Der Lageplan vom 15.12.2025 / 23.03.2026
- Der Textteil vom 15.12.2025 / 23.03.2026

Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
im Plangebiet ,, GARTENSTRARE, 2. ANDERUNG" in Bobingen an der Rems.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
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1.
1.1
1.1.1

1.2
1.2.1

1.2.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB + BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA - Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVvO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
(§ 20 BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL
(8 19 BauNVvO)

BAUWEISE
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
und § 22 BauNVO)

UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE
(8§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB +
§ 23 BauNVO)

FLACHEN FUR GARAGEN UND
STELLPLATZE
(8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

ZAHL DER WOHNUNGEN
(8 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

VERKEHRSFLACHEN UND VER-
KEHRSFLACHEN MIT BESONDE-
RER ZWECKBESTIMMUNG

(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

FUHRUNG VON VERSORGUNGS-
LEITUNGEN

(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

2ulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Unzulassig sind gem. § 1 Abs.5 + 9

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke.

Ausnahmsweise kbnnen gem. § 4 Abs.3 BauNVO zugelassen
werden:

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemals
§ 71 Abs.6 + 9 BauNVO:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

(8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + § 16 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist als Obergrenze festgesetzt.

Es gelten die im Lageplan eingetragenen Werte, soweit sich
nicht aus den festgesetzten Uberbaubaren Flachen im Zusam-
menhang mit den sich ergebenden Grundstucksflachen im Ein-
zelfall ein geringeres Mal} ergibt.

Offene Bauweise (ED)
jedoch nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen
bestimmt.

Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) und offene Stell-
platze sind zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der
ruckwartigen Baugrenze zulassig.

Die Zahl der Wohnungen max. 2 Wohneinheiten pro Einzel-
haus oder Doppelhaushalfte beschrankt.

Gehweg,
Grunflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen i. S. von
§ 127 Abs.2 Nr.4 BauGB,

Versorgungsleitungen fur Niederspannung, Fernmeldedienste
usw. sind nur in unterirdischer Bauweise zulassig.
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(8 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

1.9 PFLANZGEBOTE (8 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

1.9.1 PFLANZGEBOT 1 (PFG 1)
-DURCHGRUNUNG-

1.9.2 SONSTIGES

1.10 HOHENLAGE DER BAULICHEN AN-
LAGEN (8 9 Abs.3 BauGB in Verbin-
dung mit § 16 Abs.3 BauNVO)

1.11 NEBENANLAGEN
(8 14 Abs.1 BauNVO)

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA)
muss pro angefangener 200 m2 Grundstucksflache ein hoch-
stammiger Obst- oder Laubbaum angepflanzt werden, davon
mindestens ein mittel- bis grol3kroniger Laubbaum im Vorgar-
tenbereich zur offentlichen Verkehrsflache hin. Dabei sind hei-
mische standortgerechte Baume zu verwenden.

Nicht heimische Nadelgeholze / Koniferen (Thuja u.a.) sind
nicht zulassig.

Die Erdgeschoss-Rohful3bodenhohe (EFH) der Gebaude ist im
Lageplan als Obergrenze festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, soweit es sich
um Gebaude i. S. d. 8 2 Abs.2 LBO Bad.-Wiurttbg. handelt, auf
Grundstucksflachen

- zwischen der Baugrenze und der offentlichen Verkehrsfla-
che nicht zulassig,

- inden Ubrigen, nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrund-
stucke (WA-Flachen) nur zulassig, soweit der umbaute
Raum 40 m3 nicht Uberschreitet.

(8 74 LBO)

21 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (8 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

2.1.1 FASSADEN

2.1.2 DACHER

Bei der Farbgebung der Gebaude sind nur gedeckte Farbtone
zulassig. Reflektierende und glanzende Materialien sind mit
Ausnahme von flachigen Verglasungen zur passiven Energie-
nutzung und, sofern als glanzend angesehen, auch mit Aus-
nahme von Solaranlagen nicht zulassig.

Fassadentlachen von Garagen und Nebengebauden sowie

Stirtzmauern sind bei einer Stellung parallel zur offentl. Ver-

kehrsflache einzugrunen durch

- Begrunung mit standortgerechten heimischen Kletterpflanz-
zen

- durch Vorpflanzung einer standortgerechten einheimischen
Hecke (z.B.Hainbuche) mit mind. 80 cm Hohe oder

- durch Pflanzung eines mindestens mittelkronigen heimi-
schen Laubbaumes

Dachform und Dachneigung (DN)

Die Dachform ist im Plangebiet frei wahlbar.

Bei Doppelhausern ist die Dachneigung, -form und -deckung
einheitlich zu gestalten.

Dachdeckung.

Bei der Farbgebung der Dachdeckung sind bei geneigten Da-
chern, die nicht begrunt sind, nur gedeckte Farbtone der RAL-
Gruppen 30, 70 und 80 (rote, graue und braune Farbtone)
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2.2

2.3

24

241

24.2

243

GEBAUDEHOHEN
(8 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

GESTALTUNG VON STELLPLAT-
ZEN, TIEFGARAGEN UND ZU-
FAHRTEN

(8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

zulassig. Reflektierende und glanzende Materialien sind, mit
Ausnahme von flachigen Verglasungen der Dachhaut zur Passi-
venergienutzung sowie von Anlagen fur Solarthermie und Pho-
tovoltaik, nicht zulassig.

Flach- und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von
10° sind, sofern nicht als Terrassen ausgebildet, mindestens
extensiv (Substratstarke mind. 10 cm) zu begrunen.

Fur die Hohe der Gebaude sind in den einzelnen Bereichen fol-
gende Werte zulassig:

Bereich Gebaude / Firsthohe | Traufthohe max. (TH)
max. (FH)

Flachdacher 6,75 m -

Flachgeneigte Dacher bis 8,00 m 6,40 m

DN 15°

Geneigte Dacher mit DN 6,50 m

uber 15° 9,00 m

Die Traufhohe wird gemessen von der im Lageplan festgesetz-
ten Erdgeschoss-Rohfulibodenhdhe (EFH) bis zum Schnitt-
punkt der Aufenwand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachern
bis zum oberen Wandabschluss.

Die First/Gebaudehohe wird gemessen von der im Lageplan
festgesetzten Erdgeschoss-Rohfufbodenhdhe (EFH) bis zum
hochsten Punkt des Gebaudes.

Untergeordnete Bauteile, wie z.B. Zwerchhauser, Quergiebel
usw., durfen die vorgeschriebene maximale Traufhohen Uber-
schreiten.

Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden, mussen private

Verkehrs-, Park- und Hofflachen wasserdurchlassig (z.B. was-
serdurchlassige Pflaster oder Drainpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Wegedecke) hergestellt werden.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER GRUNDSTUCKE (8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

BEGRUNUNG DER UNBEBAUTEN
FLACHEN

AUFSCHUTTUNGEN UND
ABGRABUNGEN

STUTZMAUERN

Gelandeveranderungen sind in den Bauvorlagen grundsatzlich
darzustellen.

Alle unbebauten Flachen sind — sofern sie nicht mit zulassi-
gen Nutzungen belegt sind — zu begrunen, gartnerisch anzu-
legen bzw. zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Steingarten (Steinschuttungen mit einzelnen Zierpflan-
zungen) entsprechen dieser Regelung nicht.

Sind nur bis zu 1,20 m zulassig, sofern sie die Standfestigkeit
des Gelandes nicht beeintrachtigen.

Ausnahmsweise konnen fur Terrassen sowie fur notwendige
Zufahrten und Zugange hohere Aufschuttungen zugelassen
werden.

Sind entlang der 6ffentlichen Flachen nur als Trockenmauern
mit behauenen Natursteinen bis 0,80 m Hohe zulassig. Mit
dem WandfuR ist jedoch ein Abstand von mind. 0,30 m zur
Randstein-Hinterkante einzuhalten.

Zu den Nachbargrundstucken sind Stutzmauern bis max. 1,50
m Hohe Uber dem naturlichen Gelande zulassig. An den
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ANLAGEN ZUM SAMMELN VON
NIEDERSCHLAGSWASSER
(REGENRUCKHALTUNG)

(8 74 Abs.3 Nr.2 LBO)

STELLPLATZVERPFLICHTUNG
(8 74 Abs.2 LBO)

Grenzen zum AuRenbereich sind Stutzmauern nicht zulassig.

Zulassig sind entlang der offentlichen Verkehrsflachen sowie
dem daran anschlielRenden Vorgartenbereich (jeweils bezogen
auf Straldenniveau):

- einheimische Hecken und Laubgeholze (z.B. Hartriegel,
Buche) bis 0,80 m Hohe,

- Holz- und Solarzaune bis 0,80 m Hohe,

- Mauern bis maximal 0,80 m Hohe, wenn diese als Natur-
stein-Trockenmauern hergestellt werden. Mit dem Wand-
fufd ist ein Abstand von mind. 0,30 m zur Randstein-Hin-
terkante einzuhalten.

An allen anderen Grundstucksgrenzen konnen Einfriedungen

bis max. 1,80 m Hohe erstellt werden.

Fur alle Einfriedungen mit Ausnahme von Mauer gilt, dass ihr
Bodenabstand mind. 10 cm betragen muss.

Zur Regenruckhaltung von unbegrunten Dachern ist ein Puf-
ferbehalter mit 2 m® Volumen je 100 m? angeschlossener
Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen
permanent offenen Abfluss von ca. 0,15 I/s / 100 m? Dachfla-
che haben.

Es wird empfohlen, einen Behalter herzustellen, der zusatzlich
zu dem erforderlichen Pufferraum noch ein gleich grof3es
Speichervolumen aufweist. Das gespeicherte Wasser kann zu
Gielszwecken bzw. fur Reinigungsarbeiten verwendet wer-
den. Die Verwendung dieses Wassers im Haushalt und zur
WC-Spulung etc. bedarf einer besonderen Genehmigung.

Bei der Speicherung und Verwendung als Brauchwasser sind
die Vorschriften der Trinkwasserverordnung sowie der DIN
1988 (Teil IV), DIN 1989 (Teil 1) und DIN 2001 zu beachten.
Fur begrunte Dachflachen mit einer Drain- und Vegetations-
schicht mit einer Gesamtdicke von > 15 cm (mind. extensive
Dachbegrunung) braucht anteilig kein Puffervolumen nachge-
wiesen werden.

Es sind bei Gebauden mit einer Wohnung 2 Stellplatze zu er-
stellen. Bei Gebauden mit zwei Wohnungen sind 3 Stellplatze
zu errichten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN (8 9 Abs.6 BauGB)
GEHOLZRODUNGEN Erforderliche Baumfallungen und Geholzrodungen sind in der
(8 39 Abs.5 Nr.2 BNatSchG) Zeit vom 01.03. — 30.09. nicht zulassig.

PHOTOVOLTAIK Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung des Landes Baden-
Woiurttemberg (PVPf-VO) ist in ihrer jeweils gultigen Fassung
zu berucksichtigen.

HINWEISE

Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Festsetzungen 1.10, 1.12 und 1.13 sowie der ortlichen
Bauvorschriften 2.3 und 2.4 ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachengestaltungs- und Pflanz-
planim Sinne von § 53 Abs.1 LBO beizufugen.
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Funde

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverzug-
lich der Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart —Referat Denkmalpflege-
mit einer Verkrzung der Frist nicht einverstanden ist (8 20 DschG). Auf die Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten nach & 27 DschG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind diese gemaf § 20 DSchG umgehend der Denkmalschutzbehorde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer
Verkurzung der Frist einverstanden ist. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaolo-
gischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Altlasten / Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfuhrungen von Bauvorhaben bekannt wer-
den, ist das Landratsamt als Wasser-, Abfallrechts- und Bodenschutzbehorde zu informieren. Der
belastete Boden ist von einer dort genannten Stelle zu entsorgen.

Bodenschutz / Erdmassenausgleich

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfuhrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal$ zu be-
schranken. Die Hinweise gemald Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg ,,Erhaltung
fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen® sind zu beachten.
Erdmassenausgleich

Gemal dem & 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz — LkreiWiG soll bei der Ausweisung von
Baugebieten und bei der Durchfuhrung von Bauvorhaben ein Erdmassenausgleich durchgefuhrt
werden. Dabei sollen durch die Festlegung von StraRen- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung
zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden. Ein Konzept zum Erdmas-
senausgleich ist den Fachbehorden vorzulegen.

Baugrund / Geologie

Bei der Erstellung von Bauwerken innerhalb des Geltungsbereichs werden ingenieurgeologische
Untersuchungen nach DIN 4020 hinsichtlich der geologischen Verhaltnisse dringend empfohlen.
Ebenso sollte wegen einer moglichen geogenen Schadstoffbelastung des Bodens eine Untersu-
chung auf geogene Belastungen hin erfolgen.

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverzuglich einzustellen; sowie das Landratsamt als untere Was-
serbehorde zu benachrichtigen.

Mafinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreile-
gungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt vor Ausfuhrung anzuzeigen.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzu-
lassig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer BaumalRnahme bedarf immer der behordlichen
Zustimmung.

Oberflachenwasser

Oberflachenwasser

Das Baugebiet liegt relativ eben. Dennoch kbnnen bei Starkregen und Schneeschmelze mit gefrore-
nem Boden Uberflutungen von der Umgebung und vom Siedlungsgebiet selbst ausgehen.
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Vorsorgemafinahmen fur eine Verhinderung bzw. Minimierung von Uberflutungen sind daher von
den Grundstuckseigentumern im Eigeninteresse zu treffen. Dafur sind z.B. um Beeintrachtigungen
der UG-Raume weitestgehend zu verhindern, Lichtschachte, Hofflachen und Kellerabgange entspre-
chend Uberflutungssicher anzulegen. Regenwasserhausanschlusse und daran angeschlossene Re-
genfallrohre sind ruckstausicher und druckwasserdicht, letztere bis unter das Dach, auszufuhren.
Hinweise

Auf den _ Leitfaden Kommunales Starkregenrisikomanagement in Baden-Wurttemberg” der Lan-
desanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW) und auf weiterfuhrende Informationen Uber
.Starkregen” des Ministeriums fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wurttemberg
(UMBW) wird verwiesen (erhaltlich zum Download unter www.lubw.baden-wuerttemberg.de bzw.
https://um.baden-wuerttemberg.de) sowie auf die Starkregengefahrenkarte der Gemeinde Bobin-
gen unter https://www.starkregengefahr.de/baden-wuerttemberg/rems/ wird verwiesen.

Zisternen

Bei der Nutzung von Regenwasser (Dachablaufwasser) im hauslichen Bereich wird auf das DVGW
Arbeitsblatt W 555, den &8 13 Abs. 4 und den § 17 Trinkwasserverordnung besonders hingewiesen.
Auf die Anzeigepflicht von Zisternen und Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.

Entwasserungen
Bei den Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstucke sind die Bestimmungen der DIN
1986 einzuhalten.

Drainagen
Sollten bei der Baumafinahme Drainhauptsammler freigelegt und unterbrochen werden, sind diese
wieder zu schlief3en oder Uber andere Oberflachenentwasserungseinrichtungen abzufuhren.

Loschwasserbedarf

Im Rahmen des vorbeugenden Brandschutzes wird darauf hingewiesen, dass eine als Grundschutz
ausreichende Loschwasserversorgung gegeben sein muss. In Wohngebieten sind dies 48 m? pro
Stunde fur 2 Std. (laut DVGW-W 405).

Die erforderlichen Anlagen sind im Baugenehmigungsverfahren zu beantragen bzw. nachzuweisen.

Larmschutz

Beim Einsatz von Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen u. 4. wird auf Folgendes hingewiesen:
Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geraten (wie z. B. Luft-Warme-Pum-
pen) oder deren nach auf3en gerichteten Komponenten ausgehen, wird die Einhaltung der Grunds-
atze des , Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" (
https://lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen laerm bei_stat
geraete 1588594414.pdf ) dringend empfohlen. Die in Tabelle 1 des Leitfadens genannten Ab-
stande zu mafigeblichen Immissionsorten (z.B. Wohngebaude oder Wohnungen, auch in Gewerbe-
gebieten) sind einzuhalten und die zulassigen Schallleistungspegel durfen dauerhaft nicht Uber-
schritten werden.

Naturschutz

Bei allen Baumafinahmen im Bereich von Baumen und schutzenswerten Pflanzenbestanden sind
alle erforderlichen SchutzmaRnahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufuhren, um ihren Erhalt zu
sichern. Auf die DIN 18920, die ZTV-Baum und den § 29 (1) BNatSchG sowie § 31 NatSchG Baden-
Wirttemberg wird besonders hingewiesen.

Bei Herstellung von flachigen Glasfassaden sind zur Vermeidung von Vogelschlag die fur Vogel
wahrnehmbaren Ornilux-Scheiben oder vergleichbares Material zu verwenden.

Zum Schutz von Kleintieren sind Entwasserungs-Einrichtungen, Retentionsmulden, Schachtabde-
ckungen, Lichtschachte, Kellertreppen usw. so zu gestalten, dass Tierarten wie Insekten, Amphi-
bien, Reptilien und sonstige Kleintiere nicht gefahrdet werden. So sind z.B. die Gitterrostabdeckun-
gen der Lichtschachte mit engmaschigem Maschendraht zu versehen.

Bei der Anpflanzung von Laubbaumen im Bereich von Telekommunikationsleitungen ist das , Merk-
blatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Deutschen Telekom
AG bzw. allgemein das ,, Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsan-
lagen” der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, Abschnitt 3 zu
beachten.



http://www4.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/261161/
http://um.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt-natur/schutz-natuerlicher-lebensgrundlagen/wasser/starkregen/
https://um.baden-wuerttemberg.de/
https://lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_%20geraete%201588594414.pdf
https://lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_%20geraete%201588594414.pdf
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Grundsatzlich ist bei der Durchfuhrung von Baumpflanzungen darauf zu achten, dass mit Baumen
mindestens ein Abstand von 1 m von Anlagen der Versorgungstrager eingehalten wird.

Im Baugebiet sind zum Schutz von Insekten fur die StralRenbeleuchtung sowie auch fur die private
Beleuchtung (Hofflachen, Werbeanlagen usw.) insektenfreundliche Beleuchtungskorper zu verwen-
den, die bezuglich der Lichtart (z.B. warmweifse LED-Lampen, Natriumdampf-Hochdrucklampen),
der Bauart (geschlossener Lampenkorper), dem Standort (Aufstellhbhe, Anzahl), des Spektralbe-
reichs (gering z.B. 570-630 nm), der Beleuchtungsgeometrie (Abstrahlung moglichst nur nach unten,
FCO-Leuchten) sowie der Beleuchtungszeiten die Belange des Naturschutzes beriucksichtigen.
Grundsatzlich wird empfohlen bei der Beleuchtung von untergeordneten Verkehrsanlagen sowie im
privaten Bereich durch den Einsatz von Bewegungssensoren die Helligkeit der Beleuchtungskorper
fur den konkreten Einsatz zu regulieren.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im dorflichen Randbereich befindet. Dabei
konnen von landwirtschaftlichen Betrieben sowie von den in der Umgebung vorhandenen landwirt-
schaftlich genutzten Flachen je nach Wetterlage Geruchsimmissionen ausgehen, die jedoch das hier
ortsubliche Mal} nicht Uberschreiten.

Barrierefreiheit

Soweit nach den ortlichen Erfordernissen geboten, sind im offentlichen und privaten Bereich bauli-
che Anlagen barrierefrei auszufuhren. Auf die DIN 18040 und die Vorschriften der LBO wird hinge-
wiesen.

Verkehrsflachen

Die Aufteilung der Verkehrsflache gemafd 8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB gilt als Richtlinie.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend 8 126 (1) und (2) BauGB die Eigentumer
angrenzender Grundstucke das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungs-
korper der Strafdenbeleuchtung einschlieflich der Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie
Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieRungsanlagen auf ihren Grundstucken zu dulden ha-
ben. Sie sind vorher zu benachrichtigen. Weiter ist auch der Hinterbeton der Grenzbauteile, Funda-
mente von Stutzmauern usw. zu dulden.

Baugruben

Werden Baugruben in der Nahe offentlicher Verkehrsflachen ausgehoben, so ist bei der Verfullung
und Verdichtung der Arbeitsraume besondere Sorgfalt anzuwenden. Fur alle Schaden an offentli-
chen Stral3en und Wegen, die infolge nicht fachgerechter Verfullung und Verdichtung entstehen,
haftet ausschliel3lich der jeweilige Bauherr.

ANLAGEN

Anlage 1 Begrundung zum Bebauungsplan
gefertigt: LKP+ INGENIEURE GBR, vom 15.12.2025 / 23.03.2026
UhlandstralRe 39, 73557 Mutlangen
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6. VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) vom
2. Ortsubliche Bekanntmachung von Nr. 1 (§ 2 BauGB) am
3.  Auslegungsbeschluss (§ 3 BauGB) vom
4. Ortsubliche Bekanntmachung von Nr. 3 (§ 3 BauGB) am
5. Offentliche Auslegung des Planentwurfes (§ 3 BauGB) vom 26.01.2026 bis
6.  Satzungsbeschluss (8 10 BauGB) vom
7.  Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes gemalk § 10 Abs.3 BauGB vom
durch ortsubliche Bekanntmachung der Satzung

Fur den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften:

Gemeindeverwaltung Planbearbeiter

Bobingen an der Rems, den Mutlangen, den 15.12.2025 / 23.03.2026

LKP INGENIEURE GBR,

UHLANDSTRASSE39 73557 MUTLANGEN

21.07.2025

15.12.2025

26.02.2026
23.03.2026

TELEFON(07171/104470 TELEFAXQ7171/10447-70

post@kp-ingenieure.de

Burgermeister Stempfle Unterschrift

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung,
Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Beschluss des Gemeinderates vom 23.03.2026 Uberein-
stimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit mafigebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeindeverwaltung Bobingen an der Rems, den

Burgermeister Stempfle
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