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1.0 PLANGEBIET
11 ALLGEMEINES

Die Gemeinde Bdbingen an der Rems liegt an der Bundesstrafle B 29 im Bereich des oberen
Remstals, etwa auf halber Strecke zwischen Aalen und Schwabisch Gmuind und hat ca. 4.500
Einwohner. Die Uberaus reizvolle Lage und die glinstige 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 Bevoélkerungswachstums hat
Bdbingen seinen landlichen Charakter bis heute bewahrt. Verkehrsanbindungen bestehen tber
die B 29 nach Westen in Richtung Schwabisch Gmind bzw. Osten nach Aalen, Gber die
Landesstralle 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 Ziige
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 Zugehdrigkeit zur Verwaltungs-
gemeinschaft Rosenstein dem Unterzentrum Heubach sowie dem Mittelzentrum Schwabisch
Gmiind zugeordnet.
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Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmafBstéblich)
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1.2
121

STANDORT

LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Unterbdbingen im Bereich des nérdlich anstei-
genden Talhanges des Remstales auf ca. 388,0 m . NN Hoéhe. Nérdlich des Plangebietes befin-
den sich ein kleines Waldgebiet und der Haagbach, der von Norden kommend das Plangebiet
am Ostlichen Rand quert. Studdstlich und dstlich grenzt das Gebiet an den bestehenden Sied-
lungskorper der Gemeinde an, im Westen bestehen landwirtschaftlich genutzte Aulenbereichs-
flachen. Suidwestlich grenzt der Park + Ride — Parkplatz des Bobinger Bahnhofes an, stidlich da-
von verlauft ein Wirtschaftsweg sowie die Bahngleise der Remsbahn. Das Gebiet befindet sich
unmittelbar nérdlich des Bahnhof Bébingen und ca. 800 m Luftlinie vom Rathaus entfernt.

1.2.2 TOPOGRAPHIE

123

1.2.4

1.25

2.0

Das Gelande ist im Plangebiet im Wesentlichen nach Siden geneigt. Es fallt von der nordwestli-
chen Ecke des Plangebiets zur stiddstlichen Ecke des Plangebiets auf 150 m Lange um ca. 8,6
m, was einem durchschnittlichen Gefalle von ca. 5,5 % entspricht. Die Neigung ist dabei unter-
schiedlich zwischen ca. 5,5 und 22%.

GEOLOGIE / BODEN

Der geologische Untergrund des Planungsraumes ist durch die Gesteinsschichten der Liasplat-
ten Uber Rems und Lein gepragt und gehort zur Stufenlandschaft des Albvorlandes.

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen Léwenstein-Formation mit Stubensandstei-
nen und Trossingen Formation mit Knollenmergel. Die aufgeschlossenen Tone und Sande sind
guartare Verwitterungsdeckschichten. Die Schichten des Knollenmergels sind bekannt fir ihre
Neigung zu Rutschungen und Hangbewegungen.

In Abhangigkeit von jahreszeitlich schwankenden Niederschlagsmengen muss jedoch lokal und
temporar mit Schicht- und Sickerwasserzutritten in den Deckschichten sowie an den Festgestei-
nen gerechnet werden.

GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESTIZVERHALTNISSE

Das Plangebiet betrifft die Flurstlicke — 733/3 (Stralke Sommerrain) 734/1 sowie Teilflachen der
Flurstiicke 734/2 (Park&Ride-Anlage), 762 und 124/7(Haagweg). Siehe dazu Bild 1.

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen sind im Eigentum der Gemeinde. Die als Allgemeines
Wohngebiet und private Grinflache ausgewiesenen Flachen sollen verkauft werden.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 0,52 ha
Bestand
Landwirtschaftliche Flachen ca. 0,40 ha
Verkehrsflachen ca. 0,08 ha
Wirtschaftsweg ca. 0,02 ha
Grunflache ca. 0,02 ha
Planung
Wohnbauflachen ca. 0,30 ha
Verkehrsflachen ca. 0,13 ha
davon versiegelte/teilversiegelte ca. 0,11 ha
Flachen
davon Verkehrsgrinflachen ca. 0,02 ha
Grinflachen privat ca. 0,09 ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Bdbingen an der Rems méchte am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde, zwi-
schen der StraRe ,Sommerrain“ und dem Haagweg eine Flache fir eine Wohnbebauung entwi-
ckeln und den Siedlungsbereich arrondieren. Insgesamt kénnen mit der geplanten Bebauung
eine stadtebauliche Qualitat und eine geordnete Entwicklung des Gebiets am Ortsrand gewahr-
leistet werden.
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Mit der Planung des Plangebiets, das im westlichen Bereich von Unterbébingen im Ubergang zur
freien Landschaft liegt, mdchte die Gemeinde eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten, welche auch einen landschaftsvertraglichen Siedlungsabschluss schafft.

Aufgrund der derzeit fehlenden Baumoglichkeiten in der Gemeinde ist es im 6ffentlichen Inte-
resse das Plangebiet unter Beriicksichtigung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung als
Wohngebiet zu entwickeln. Die Gemeinde Bbébingen an der Rems hat auch aufgrund ihrer land-
schaftlich reizvollen Lage an der Entwicklungsachse des Remstales mit einer guten Verkehrsan-
bindung grundsatzlich eine gute Standort-Qualitat fiir Wohnansiedlungen.

Da die Gemeinde zum einen selbst keine Bauplatze mehr hat und zum anderen auch auf den in-
neroértlichen Flachenpotentialen keine, beziehungsweise nur noch sehr bedingt von privaten Ei-
gentimern Wohnbauflachen zur Verfiigung gestellt werden konnen, muss die Gemeinde neue
Wohnbauflachen, insbesondere fir Mehrfamilienhauser schaffen. Die Nachfrage ist sehr hoch
und der Bedarf kann derzeit nicht mehr erfullt werden. Daher benétigt die Gemeinde dringend
Flachen zur Ausweisung von Bauland fir junge Familien.

Unter diesem Aspekt ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich. Durch die Planung
sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Bebauung unter dem Aspekt einer stadtebau-
lich geordneten Entwicklung geschaffen werden.

3.0 RECHTSVERHALTNISSE
3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im aktuellen Regionalplan der Region Ost-
wirttemberg, rechtskraftig seit dem
08.01.1998, liegt Bdbingen an der Entwick-
lungsachse Stuttgart — Aalen. Obwohl der
Gemeinde keine zentralértliche Funktion zu-
kommt, besitzt der Ort den Status des weite-
ren Siedlungsbereichs, womit eine Bevorzu-
gung bei der Entwicklung von Siedlungs-
schwerpunkten verbunden ist. Das Plange-
biet ist im Regionalplan als landwirtschaftli-
che Flache im AuRBenbereich ausgewiesen
und grenzt 6stlich unmittelbar an Siedlungs-
bereich. Unmittelbar stdlich grenzen die
Bahnlinie und ein Haltepunkt mit P+R-An-
lage an. In einiger Entfernung befinden sich
noérdlich und westlich zudem schutzbediirf-
tige Flachen fir die Erholung sowie ein
regionaler Griinzug, die jedoch durch die
Planung nicht beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der laufenden Fortschreibung des FNP-Verfahrens, in dem die geplante Erweite-
rungsflache (W1.0) mit einer Fldche von ca. 0,52 ha als geplante WA-Flache vorgesehen ist, hat
die Region der Erweiterung im Grundsatz zugestimmt.

Sonstige regionalplanerische Vorgaben bestehen nicht. Siehe dazu Bild 2.

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fir die Gemeinde Bobingen an der Rems gilt der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft ,Rosenstein®, rechtswirksam seit dem 05.01.2006.

Der Flachennutzungsplan enthalt fir das Plangebiet folgende Darstellungen:

- Mischgebietsflache Bestand,

- AuRenbereich - Flache fur die Landwirtschaft.

Das Umfeld des Plangebiets ist wie folgt dargestellt:

- 0stlich angrenzend Wohnbauflachen Bestand,

- nordlich und westlich angrenzend Aul3enbereich - Flachen fir die Landwirtschaft;
- sudlich angrenzend gemischte Gebiete (M), gewerbliche Bauflachen (G);

Siehe dazu Bild 3 auf Seite 6.
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Mit Datum vom 27.04.2017 hat die Verbandsversammlung der Verwaltungsgemeinschaft Rosen-
stein die Aufstellung der 10. Anderung zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fiir die
Gemeinde Bdbingen an der Rems beschlossen. Im Rahmen des Verfahrens zur Fortschreibung
des Flachennutzungsplans wurde die Plangebietsflache als geplantes Wohngebiet (W 1.0) aus-
gewiesen. Die friihzeitige Beteiligung hat mittlerweile stattgefunden und die 6ffentliche Auslegung
erfolgt im Juni / Juli 2021. Bisher sind keine erheblichen Bedenken gegen die Erweiterungsflache
vorgebracht wurden, sodass das geplante Wohngebiet grundsatzlich als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt angesehen werden kann. Siehe dazu Bild 4 unten.
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Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2006 Bild 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2030

3.3 BEBAUUNGSPLANE

Im 6stlichen Randbereich des Plangebiets besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan “Sie-
chen® vom 17.05.1938. Der Bebauungsplan betrifft geringfligig den Geltungsbereich des Plan-
gebiets und weist hier eine Verkehrsflache aus. Weitere Bebauungsplane sind nicht vorhanden.

3.4 SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Das Plangebiet liegt angrenzend an den Bereich ,Magere Flachland-Mahwiese im Burz westlich
Bdbingen®, Nr. 6510800046034765. AulRerhalb des Plangebiets, im nérdlichen Bereich besteht
ein Biotop ,Bachlauf W Bébingen®, Nr. 271251360178.

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 noch als Griinland genutzt. Am éstlichen
Rand des Plangebiets verlauft die StralRe ,Sommerrain® als ErschlieBungsstralle fur den angren-
zenden Siedlungsbereich. Diese hat im Geltungsbereich eine Breite von ca. 5,5 m und keinen
Gehweg. Im stidwestlichen Teil des Plangebiets (Flurstiick 762) besteht ein ehemaliger Wirt-
schaftsweg, der friher teilweise als Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen und deren Be-
wirtschaftung diente. Aufgrund der geringen Breite kann dieser heute nicht mehr selbstandig ge-
nutzt werden. Von Norden nach Siiden quert ein kleines verdoltes Gewasser, der Haagbach, das
Plangebiet. Er wird unmittelbar nérdlich des Plangebiets in einem Einlaufbauwerk gefasst und
verlauft dann im &stlichen Grundstiicksbereich bis zur Stralle Sommerrain, wo er dann innerhalb
der Verkehrsflache in Richtung Suden die Bahnlinie unterquert. Im Plangebiet stehen einige we-
nige Obstbaume. Bauliche Anlagen sind im Plangebiet mit Ausnahme eines kleinen Gewachs-
hauses, das sich stidlich vom angrenzenden Flurstiick 733/4 befindet, nicht vorhanden.

Bestand auBBerhalb des Geltungsbereiches

Norddstlich, dstlich und slidéstlich des Plangebiets grenzen bestehende Wohnbaugebiete mit
Uberwiegend Ein- bis Zweifamilienhdusern an. Die Bebauung norddstlich des Plangebiets und
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nordlich der Stralle Sommerrain ist grof3tenteils durch 2% - geschossige Einfamilienhauser tber-
wiegend mit Satteldachern gepragt. Sidostlich vom Plangebiet und sidlich von der StralRe Som-
merrain bestehen meist Einfamilienhauser mit 1%2 Geschossen, die teilweise auch mit Flachda-
chern ausgefihrt sind. Im sudlichen Bereich des Plangebiets besteht, éstlich von der Stralle
Sommerrain, ein 2%z - geschossiges Einfamilienhaus mit einem Satteldach.

Sidwestlich vom Plangebiet besteht eine Park + Ride - Anlage des Bobinger Bahnhofs sowie die
Bahnlinie und der Bahnhof. Als ErschlieBung der Park + Ride - Anlage dient der Haagweg, der
von der ca. 200 m 6stlich entfernten Kreisstra3e K 3267 entlang der Bahnlinie fuhrt.

Nordlich des Gebiets befindet sich Wald und an seinem Randbereich verlauft der Haagbach,
dessen Gewasserverlauf auch als Biotop ,Bachlauf W Bobingen* Biotopnummer 271251360178
ausgewiesen ist.

Westlich des Plangebiets schlieRen sich landwirtschaftliche Flachen an, die den Ubergang in die
freie Landschaft darstellen. Die Flache ist als ,Magere Flachland-Mahwiese im Burz westlich
Bdbingen®, Nr. 6510800046034765 bezeichnet.

5.0 ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

5.1 ALLGEMEINES
Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Aus-
weisung der dringend erforderlichen Wohnbauflachen fir die Gemeinde Bobingen.

Es wurde eine stadtebauliche Voruntersuchung durchgefiihrt, in der eine bauliche Entwicklung
des Plangebiets geprift wurde. Zunachst wurde auf Basis einer ersten Grundlagenerhebung,
einer Ortsbegehung und der erhobenen Grundlagendaten eine Bestands- und Konfliktanalyse
erarbeitet.

Als Zwangspunkte und Konflikte konnten ermittelt werden:
- Abstand zum Wald;
- Anschluss an die Stralte ,Sommerrain
- Bertcksichtigung der umgebenden Bestandsbebauung;
- topografische Verhaltnisse durch die Neigung des Gelandes;
- bestehende Grundstlcksstruktur;
- Eingriffe in Natur und Landschatft;
- Artenschutzrechtliche Belange.

Auf Grund dieser Erkenntnisse wurden verschiedene stadtebauliche Ideen entwickelt, die in die
vorliegenden stadtebaulichen Entwirfe eingearbeitet wurden (siehe Bilder 5 - 7).

Bild 5: Variante 1 (unmal3stablich)  Bild 6: Variante 2 (unmaf3stablich)  Bild 7: Variante 3 (unmal3stéblich)

Aufgrund der Nahe zum Bahnhof und der vorhandenen Nachfrage war es bereits Vorgabe der Ge-
meinde hier eine angemessen verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vorzusehen.

Da es in der Umgebung bereits einige Flachdacher gibt, sind hier im Zusammenhang mit der stadte-
baulichen Situation gerade bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern Flachdacher angedacht. Mit
seinem modern gestalteten Gebdudeensemble kann das kleine Baugebiet hier stadtebaulich fur die
gesamte Siedlung einen interessanten Abschluss bilden und die dringend erforderlichen Wohnun-
gen schaffen.
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Da das Plangebiet im ndrdlichen Bereich an den Wald angrenzt, muss hier in der Regel nach § 4
Abs. 3 der Landesbauordnung von Baden-Wirttemberg ein Abstand von 30 m eingehalten werden.
Um im Plangebiet eine sinnvolle Wohnbebauung zu erméglichen, soll dieser auf 26 m reduziert wer-
den. Die Reduzierung des vorgegebenen Waldabstandes wird bei Beurteilung der vorherrschenden
Windrichtungen im Raum sowie der nur geringen Waldflache, die den Regelabstand unterschreitet
fir angemessen erachtet. Eine Haftungsausschlusserklarung ist ggf. vorzusehen, auf den Hinweis
im Textteil unter Ziffer 4.14 wird verwiesen. Die Waldabstandsflache ist grofitenteils als private Grin-
flache ausgewiesen.

Resultierend aus der gegebenen topografischen und verkehrlichen Ausgangslage bietet sich
eine ErschlieBung der neuen Wohnbebauung von Osten Uber die bestehende StralRe Sommer-
rain an. Um die landschaftliche Einbindung zu gewahrleisten, sind in der vorliegenden Planung
die Aspekte der stadtebaulichen Gestaltung, die Vertraglichkeit fir das Orts- und Landschaftsbild
sowie der Natur und Umwelt beriicksichtigt worden.

Auf der Grundlage der oben genannten Planungserfordernisse, Planungsziele und situationsbe-
dingten besonderen Voraussetzungen sind fur das geplante Baugebiet die nachfolgend erlauter-
ten stadtebaulichen Grundziige und Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbeitet.

5.2 ERSCHLIESSUNG

Als HaupterschlielungsstralRe fur das Plangebiet dient der Haagweg, die am stdlichen Rand des
Plangebiets verlauft. Sie mindet in ihrem sudlichen Bereich in den Haagweg ein, der zur Bahn-
hofstralRe fiihrt und den Anschluss an die Uberértliche Kreisstral’e gewahrleistet. Die Stralle
~sommerrain® soll mit der Bruttobreite 6,15 m und einem 1,5 m breiten Gehweg ausgebaut wer-
den. Damit kann auch eine fuBlaufige Anbindung des Gebietes gewahrleistet werden.

Die innere ErschlieRung des Plangebiets erfolgt iber den Wohnweg 1, der als Mischverkehrsfla-
che und mit einer Wendemaglichkeit fir PKW vorgesehen ist. Der Wohnweg 1 hat eine Lange
von ca. 30 m und ist mit einer Bruttobreite von 5,80 m angedacht. Fur die Herstellung der
Verkehrsflachen sind die erforderlichen Béschungen durch Aufschittungen und Abgrabungen
gemal den Einzeichnungen im Lageplan festgesetzt (in der Regel Neigung 1 : 2) bzw. sind
diese grundsatzlich auch ohne Einzeichnung im Lageplan Angleichungen bis zu 1,50 m Tiefe
entlang der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen zuldssig.

Die Parkierung fir das neue Wohnquartier kann grétenteils in einer sudlich des Wohnwegs ge-
legenen Tiefgarage vorgesehen werden, die sich hier unter Bertcksichtigung der topografischen
Verhaltnisse anbietet. Die Zufahrt erfolgt von der Strae ,Sommerrain® unmittelbar an der sud-
westlichen Ecke des WA und ist entsprechend als Zu- und Abfahrt in eine Tiefgarage definiert.
Sonstige Anschlisse von Tiefgaragen sind nicht zuldssig. Im Bereich des Wohnweges 1 ist die
Anlegung von Stellplatzen moglich. Vom Wohnweg 1 aus ist zur Bewirtschaftung der nordlich lie-
genden privaten Grinflache und vor allem als Zuwegung zum Bach und dessen Einlaufbauwerk
am nordlichen Rand des Plangebiets ein ca. 3,0 m breiter Streifen als Geh- und Fahrrecht 1 fiir die
Gemeinde Bobingen ausgewiesen. Diese hat damit das Recht den verdolten Haagbach mit seinen
Anlagen zu unterhalten.

Sudwestlich grenzt die Park + Ride — Anlage des Bahnhofs an das Plangebiet an. Zufahrten zum
Wohngebiet sind von dort nicht zulassig, was durch entsprechende Planzeichen im Lageplan de-
finiert ist In der sidwestlichen Ecke ist eine Flache als Feldweg ausgewiesen, die die Bewirt-
schaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sichert, die friher Gber den Wirt-
schaftsweg auf Flurstick 762 erfolgte. Ein fulaufige Anbindung zur freien Landschatt ist auf-
grund der fehlenden 6ffentlichen Flachen nicht vorgesehen.

Bezlglich der sonstigen Infrastruktur wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 7.0 verwiesen.

5.3 FLACHENBEDARFSNACHWEIS

Das geplante Wohngebiet ist wie in Kap. 3.2 dargestellt, nicht aus dem gultigen Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Unter Bericksichtigung der laufenden Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans und der Ausweisung des geplanten Baugebiets als Wohnbauflache W1.0 kann das
Baugebiet jedoch faktisch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Weiter ist im vorliegenden Fall eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an
neuen Wohnbauflachen im Sinne einer stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB
zur Abwagung der Belange gemaf} § 1 Abs. 6 BauGB ausreichend.
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Wie bereits unter Ziffer 2.0 erlautert, hat die Gemeinde Bbébingen keine Bauplatze, insbesondere
auch fir Mehrfamilienhduser anzubieten. In den vergangenen Jahren hat die Gemeinde
Bdbingen immer wieder innerdrtliche Potenzialflachen in Wohnbauland, auch far Mehrfamilien-
hauser umwandeln kdnnen (wie z.B. im Bereich Adlergasse) und damit den Grundsatz der
Innenentwicklung vorbildlich umgesetzt. Um ein ausreichendes Angebot flr Bauinteressenten
anbieten zu kdnnen, muss die Gemeinde daher neue Wohnbauflachen schaffen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13b BauGB bedarf es hier
hinsichtlich des dringenden Bedarfes dennoch keines detaillierten Flachenbedarfsnachweises im
Rahmen einer Plausibilitatsprifung, wie es das Ministerium fir Verkehr und Infrastruktur in
seinem Papier vom 15.02.2017 fordert.

Im Plangebiet ist eine Nachverdichtung fur ca. vier Gebaude vorgesehen. Damit kdnnen im Plan-
gebiet insgesamt bis zu 29 Wohneinheiten geschaffen werden. Bei einer realistischen Bele-
gungsdichte im Baugebiet von 2,2 Einwohnern je Wohneinheit ist mit bis zu 64 Einwohnern far
das Plangebiet zu rechnen. Bei einem Brutto-Bauland von ca. 0,4 ha ergibt sich eine Einwohner-
dichte von bis zu 160 Ew/ha, sodass die raumordnerisch gewiinschten Orientierungswerte gut
eingehalten sind.

5.4 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen werden die geplanten Siedlungsfla-
chen als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Zulassig sind dabei gemal § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie An-
lagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemaf § 1 Abs.6 + 9 BauNVO Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen. Diese wirden dem Charakter des Wohngebiets widersprechen
und sollten aufgrund ihrer Versorgungsfunktion und Erreichbarkeit besser im Ortszentrum bzw. in
besser angebundenen Lagen angesiedelt werden.

Als Mal} der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl wird aufgrund ihrer unbefriedigenden
stadtebaulichen Wirksamkeit nicht festgesetzt. Dafiir sind im Rahmen der ortlichen Bauvorschrif-
ten Festsetzungen zur Gebaudehdhe sowie zur Dachform/Dachneigung (siehe Kap. 5.5) getrof-
fen, die zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele im Baugebiet besser geeignet sind. Zur Ge-
wahrleistung der stadtebaulichen Ziele sind im gesamten Plangebiet Gebdude mit maximal 3
Vollgeschossen zuldssig. Erganzend dazu ist im Lageplan die Erdgeschoss-Rohfu3bodenhéhe
(EFH) als Obergrenze festgesetzt, diese sind individuell auf die geplanten StraRenhdhen abge-
stimmt und bertcksichtigen auch die Aspekte eines méglichen Erdmassenausgleichs auf den
Grundsticken. Damit kann auch die Zuordnung der einzelnen Gebaude untereinander und zur
Einfigung in das bestehende Gelande gewahrleistet werden. Die Grundflachenzahl betragt im
gesamten Baugebiet GRZ = 0,4, wodurch eine angemessene stadtebauliche Dichte erreicht wer-
den kann. Ebenfalls im gesamten Gebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Tiefgaragen
werden auf die in der offenen Bauweise zulassigen Gebaudelangen nicht angerechnet. Damit
soll den stadtebaulichen und landschaftlichen Gegebenheiten am westlichen Siedlungsrand
Rechnung getragen werden. Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl wird trotz der fir den landli-
chen Raum gewitinschten aufgelockerten Bebauung eine ordentliche Dichte erreicht, die im Rah-
men des gesetzlichen Anspruchs auch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden erfUllt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und sind so festge-
setzt, dass die stadtebaulichen Gestaltungsziele erreicht werden kénnen. Zusatzlich zu den grol3-
zugig ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen diese ggf. noch mit untergeord-
neten Bauteilen im Sinne von § 5 Abs.6 Nr. 1 und 2 LBO sowie mit An- bzw. Vorbauten wie Win-
tergarten, Nebenraumen als Energiepuffer, Eingangsvorbauten, Balkone und Terrassen bis 6 m
Breite um bis zu 2,5 m Uberschritten werden. Weiter sind aul3erhalb der festgesetzten Baugren-
zen allgemein Dachvorspringe bis 1,0 m Tiefe sowie die der jeweiligen Nutzung zugeordneten
baulichen Anlagen wie Einhausungen fir Fahrrader und Millbehalter usw. zulassig. Die Entfer-
nung von Nachbargrenzen bzw. von 6ffentlichen Verkehrsflichen muss dabei mindestens 2 m
betragen, sofern sonstige Festsetzungen wie Pflanzgebote usw. nicht berihrt werden.
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Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sowie offene Stellplatze sind zwischen der Stra-
Renbegrenzungslinie und der rickwartigen Baugrenze zuldssig. Dabei missen Garagen und
Uberdachte Stellplatze (Carports) von der 6ffentlichen Verkehrsflache einen Abstand von mind.
5,00 m einhalten. Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache sowie in den
mit TGa bezeichneten Flachen zuldssig. Ein- und Ausfahrten fir Kraftfahrzeuge sind fir die Tief-
garage nur begrenzt zulassig, siehe dazu die Ausfiihrungen in Kap. 5.2.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen
im Geltungsbereich nicht zulassig. Dies entspricht heute auch nicht mehr dem Stand der Tech-
nik. Eine oberirdische Bauweise wiirde in Bezug auf die verkabelten umliegenden Baugebiete
hier am Ortsrand eine Verunstaltung darstellen. Im dstlichen Randbereich ist zur verdolten Fih-
rung des Haagbachs ein Leitungsrecht (LR 1) festgesetzt. Ein weiteres Leitungsrecht (LR 2) ver-
lauft von Norden aus am westlichen Rand des Plangebiets bis zur Park + Ride - Anlage und
dient zur Abfiihrung von ggf. beim Starkregen anfallenden Oberflachenwassern des Haagbachs.
Innerhalb dieser Flache soll eine Mulde als 2. Abflussebene von Oberflachenwasser angelegt
werden. Die detaillierte Lage des LR 2 in der privaten Grunflache ist in der Verbindung mit end-
glltigen Gelande zu modellieren. Weiter ist im norddstlichen Bereich ein Geh- und Fahrrecht 1
fur die Gemeinde Bbdbingen vorgesehen, dass der Unterhaltung des Einlaufbauwerks fir den
Haagbach auf Flurstiick 733/2 dient. Eine kleine Flache im sidéstlichen Randbereich des fest-
gesetzten Wohngebiets (WA) ist mit Geh- und Fahrrecht 2 tberplant. Die Flache soll dem Ei-
gentiimer des Flurstiicks 734/4 die Einfahrt in das Garagengebaude sowie Ein- und Ausfahrt in
der im WA festgesetzten Tiefgarage sichern.

Der vorliegende Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch verschiedene Larmimmissi-
onen, die von auf3en auf das Plangebiet einwirken, beeintrachtigt. Unter diesem Aspekt wurde
vom Biro Gerlinger + Merkle, Schorndorf eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, die
dem Bebauungsplan in Anlage 3 beigefigt ist. Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurden Mal3-
nahmen im Bebauungsplan festgesetzt, die die ermittelten Larmkonflikte minimieren. Fir die
moglichen Larmbelastungen durch den Strallen- und Schienenverkehr sowie durch den Gewer-
belarm wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurde deutlich, dass die stadte-
baulichen Orientierungswerte der DIN 18005 in der Nacht geringfligig Uberschritten werden. Fur
die sudliche Gebaudefront des Wohngebiets sind daher entsprechende Schallschutzmafnah-
men durchzufihren. Die Manahmen (z.B. Einbau von Schallschutzfenstern) sollen gewahrleis-
ten, dass in Wohnraumen und ruhebedirftigen Kommunikations- und Arbeitsrdumen ein Innen-
schallpegel von 35 dB(A) und in Schlafraumen von 30 dB(A) nicht tiberschritten wird. Die Schall-
schutzmafinahmen sind in Form von geeigneter Grundrissgestaltung zu treffen d. h. eine Orien-
tierung der schutzbedurftigen Raume an den der Larmquelle abgewandten Fassaden. Sofern
die Anforderungen nicht durch geeignete Grundrissgestaltung erfllt werden kénnen, werden in
schutzbedurftigen Raumen (insbesondere Kinder- und Schlafzimmer) schallgeddmmte mechani-
sche Luftungseinrichtungen erforderlich. Gegebenenfalls ist der notwenige Luftwechsel bei ge-
schlossenem Fenster durch die Erstellung eines Luftungskonzeptes zu gewahrleisten.

Nebenanlagen sind im Plangebiet soweit es sich um Gebdude handelt zwischen der Baugrenze
und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zulassig. Aus ortsgestalterischen Griinden sind solche
Anlagen daher nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen uneingeschrankt, in den
verbleibenden nicht Giberbaubaren Flachen der Baugrundstlicke nur bis 20 m® umbautem Raum
zulassig. Damit sind die Belange des 6ffentlichen Interesses berlicksichtigt, die gewisse Ein-
schrankungen fur die vom 6ffentlichen Raum einsehbaren Vorgarten vorsehen.

Im Plangebiet ist eine private Grinflache als Grinanlage festgesetzt. Dabei kann die Flache ins-
besondere als Spielwiese mit Spielgeraten und Sitzplatzen angelegt werden. Die Flache ist da-
bei mit heimischen Strauchern zu bepflanzen. Damit soll die Flache fiir die spateren Bewohner
zur Naherholung dienen. Die Festsetzungen zu den grinordnerischen Belangen sind in der Pla-
nung integriert (siehe in Kap. 1.5.6 bzw. 11.5.0).

5.5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewahrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat
des Baugebietes sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild bei. Dabei sind insbhesondere Festsetzungen zu Fassaden, Dachern, zu den
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Gebaudehodhen, zur Gestaltung der Stellplatze, Tiefgaragen und ihren Zufahrten sowie zu den
unbebauten Flachen der Grundstlicke getroffen.

Hinsichtlich der Lage des Plangebiets im Ubergang zur freien Landschaft ist die Fassadenge-
staltung nur in gedeckten Farbtdnen zulassig. Reflektierende und glanzende Materialien sind
nur ausnahmsweise zur passiven Energienutzung zulassig. Aus gestalterischen Grinden sind
die teilweise zulassigen nicht als Vollgeschoss anrechenbaren Staffeldachgeschosse vom da-
runterliegenden Hauptbaukdérper entsprechend farblich und/oder im Material abzusetzen.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement bei den Gebauden sind die Dacher. Als Dachformen
sind im Plangebiet Flachdacher sowie alternativ auch geneigte Dacher bis 45° zulassig. Damit
wird insgesamt den Anforderungen an eine individuelle Gestaltung der im Gebiet geplanten Vor-
haben Rechnung getragen. Hinsichtlich dieses relativ groRen Spektrums an Mdglichkeiten ist
die Festsetzung von angemessenen Hohenbegrenzungen durch maximale Gebdudehdhen er-
forderlich. Weiter sind zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild
glanzende bzw. reflektierende Materialien, mit Ausnahme fir flachige Verglasungen der Dach-
haut zur Passivenergienutzung usw. nicht zuldssig. Dachaufbauten sind nur bei geneigten Da-
chern ab 35° Dachneigung im 1. Dachgeschoss zulassig. Weitere Vorschriften zur Dacheinde-
ckung, zur Gesamtlange und zu den Abstanden bericksichtigen die gestalterischen Belange.

Um einer verunstaltenden Art der Anbringung von Solaranlagen auf den Dachern entgegen zu
wirken, sind an Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik gewisse Anforderungen definiert, die
sich auf die verschiedenen Dachformen beziehen. Dabei sind bei geneigten Dachern tber 15°
Dachneigung keine aufgestanderten Anlagen zuldssig, bei Flach- und flachgeneigten Dachern
bis 15° sind neben einer maximalen Héhe von 1,00 m Uber der Dachflache auch entsprechende
Abstande zum Dachrand einzuhalten. Ausnahmsweise kénnen fiir solarthermische Anlagen Ab-
weichungen von den o.g. Vorschriften zugelassen werden, sofern die Anlagen sich in die Ge-
samt der Dachflache einfugen, maximal 15 % der jeweiligen Dachflache und eine Héhe von ma-
ximal 1,00 m tber der Dachflache nicht Uberschreiten. Damit kdnnen die Belange fur eine Nut-
zung der Sonnenenergie in der Planung so gut als méglich bertcksichtigt werden und verunstal-
tende Auswirkungen weitestgehend vermieden werden.

Die Festsetzung der Gebdudehdhen ist wesentliches Gestaltungselement hinsichtlich der Be-
grenzung der Kubatur der Gebaude und ist gerade hier im sensiblen Ubergangsbereich zur
freien Landschaft von groRRer Bedeutung. Dabei sind hinsichtlich der Topographie unterschiedli-
che Gebaudehdhen festgesetzt, die im Lageplan gekennzeichnet sind. Sie liegen im 6stlichen
Bereich bei maximal 9,25 m, im restlichen Plangebiet bei Gebaudehohen von bis zu 12,75 m.
Damit kann den stadtebaulichen und landschaftsgestalterischen Belangen ausreichend Rech-
nung getragen werden. Den jeweiligen MaRbezugspunkt stellt dafir die Erdgeschoss-Rohfuf3bo-
denhdhe dar.

Bei der Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten steht insbesondere die Versiegelungs-
problematik im 6ffentlichen Interesse. So mussen zur Reduzierung der versiegelten Flachen
Stellplatze sowie private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden. Wei-
ter sind Tiefgaragen mit einer Substratschicht von mindestens 30 cm Dicke intensiv zu begri-
nen. Dabei ist die Ausbildung der Begrenzungswande von Tiefgaragen als Mauer oberhalb des
geplanten Gelandes nur zuldssig, sofern diese intensiv begriint werden. Begrenzungswande
von Tiefgaragen, die Uber das geplante Gelande hinausragen, sind durch Gelandebdschungen
in das geplante Gelande zu integrieren. Die Ausbildung der Begrenzungswande von Tiefgara-
gen als Mauer oberhalb des geplanten Gelandes ist nur zulassig, sofern diese intensiv begrint
werden durch eine Vorpflanzung mit Gehdlzen der Pflanzliste 2 und/oder durch eine Wandbe-
grinung mit heimischen Kletterpflanzen. Damit kann u.a. ein Beitrag zur landschaftlichen Ein-
bindung und eine Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet gewahrleistet werden.

Weiter Festsetzungen betreffen die Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstlicke. Dabei
sind Aufschiittungen bis zur festgelegten Erdgeschoffullbodenhdhe (EFH) zulassig. Abgrabun-
gen sind nur bis maximal 1,20 m zulassig. Ausnahmsweise kdnnen fiir Terrassen bis 30 m?
GroRe sowie fur notwendige Zufahrten und Zugange héhere Abgrabungen zugelassen werden.
Damit sollen extreme Eingriffe in die bestehende Topografie vermieden werden. Gelandemodel-
lierungen sind in privaten Grinflachen zulassig.

Einfriedigungen und Stitzmauern sind entsprechend den topografischen und gestalterischen
Aspekten entlang den 6&ffentlichen Straflen und dem daran anschlieRenden Vorgartenbereich
bei einer Gestaltung als Hecke oder Holzzaun nur bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig. Mit
dem Wandful} ist jedoch ein Abstand von mind. 0,30 m zur Randstein-Hinterkante einzuhalten.
Dabei durfen nur einheimische Hecken und Laubgehdlze verwendet werden. Als Zaune sind
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hinsichtlich des dorflichen Charakters nur Holzzaune zu verwenden, Stiitzmauern sind nur als
Trockenmauern aus behauenen Natursteinen zulassig. Zum AuRenbereich sowie zum Feldweg
ist mit Einfriedigungen ein Abstand von mindestens 50 cm von der Grundstucksgrenze einzuhal-
ten und die Flache zwischen Zaun und Grundstlicksgrenze als Wiese einzusaen. Damit soll den
landwirtschaftlichen Belangen Rechnung getragen werden. Stitzmauern sind an den Grenzen
zum AuBenbereich aus landschaftsgestalterischen Grinden unzuldssig. Auch die Mulltonnen-
Standplatze sind aus gestalterischen Griinden und des 6ffentlichen Interesses so anzulegen,
dass sie nicht vom o6ffentlichen Raum einsehbar sind. Damit kdnnen die 6ffentlichen Interessen
fur die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in die Umgebung und die Landschaft be-
ricksichtigt werden.

Schlief3lich sind zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fir die erhdhte Versiegelung von
Flachen Festsetzungen zur Regenriickhaltung getroffen. Dafiir ist zur Regenriickhaltung von un-
begrunten Dachern ein Pufferbehalter mit 2 m*® Volumen je 100 m? angeschlossener Dachflache
herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent offenen Abfluss von ca. 0,1 I/s / 100
m? Dachflache haben, der nicht an den 6rtlichen Schmutzwasserkanal angeschlossen werden
darf, sondern in den Haagbach eingeleitet werden muss.

5.6 GRUNORDNUNG

Die griinordnerische Konzeption orientiert sich an den Gegebenheiten der Umgebung und den
Erfordernissen fur eine angemessene Einbindung des neuen Wohngebiets in die freie Land-
schaft.

Dabei sind folgende Ziele und Grundsatze zu berlcksichtigen:
- bestehende landschaftliche und topografische Verhaltnisse,

- Gestaltung des Baugebiets unter dkologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung
usw.,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

Folgende grinordnerische Mallnahmen sind in der Planung insbesondere vorgesehen:

- Festsetzung einer privaten Griinflache. Diese ist als Griinanlage zu gestalten. Zulassig sind
hier z.B. Spielwiese, Sandplatz, Wippen, Spielhitte, Spiel- und Kriechtunnel sowie Sitz-
platze. Dabei ist die Flache mit heimischen Strauchern wie Bluthartriegel, Hasel, Felsen-
birne, Holunder und Sanddorn zu bepflanzen. Notwendige Flachenbefestigungen sind in
wasserdurchlassiger Art vorzunehmen. Weiter ist dort gemaf dem festgesetzten Leitungs-
recht 2 die Mulde zum Schutz des Wohngebiets vor eindringendem Hochwasser anzulegen
(Texttell ziff. 1.9.1).

- Pflanzgebot fir Laubbdume. Entsprechend den Eintragen im Lageplan sind innerhalb des
Plangebiets mittelkronige Laubbaume der Pflanzliste 1 oder 2 zu pflanzen. Der Stammum-
fang fur die zu pflanzenden Einzelbdume muss in 1 m Héhe Uber Geldnde mind. 16-18 cm
betragen. Abweichungen von den festgesetzten Standorten sind in begriindeten Fallen bis
zu 5,00 m zulassig (Textteil ziff. 1.13.1).

- Pflanzgebot (PFG) zur Durchgriinung des Baugebiets. Dabei ist im allgemeinen Wohngebiet
(WA) pro angefangene 500 m? Grundstlicksflache ein hochstammiger Obst- oder Laubbaum
der Pflanzliste 1 oder 2 anzupflanzen. Der Stammumfang fur die zu pflanzenden Einzel-
baume muss in 1 m Hohe tber Gelande mind. 16 cm bei Laubbdumen bzw. mind. 12 cm
bei Obstbdumen betragen. Festgesetzte Einzelbdume kénnen auf die erforderliche Anzahl
zu pflanzender Baume angerechnet werden (Textteil Ziff. 1.13.2).

- Unzulassigkeit von nicht einheimischen Nadelgeholzen / Koniferen (Textteil Ziff. 1.13.3).

- Pflanzbindung fiir Laubbaume. Entsprechend den Eintrdgen im Lageplan sind innerhalb des
Plangebiets Einzelbaume zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten. Die abgangige Pflanzen
sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen (Textteil Ziff. 1.14.1).

- Private Verkehrs-, Park- und Hofflachen dirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke) herzgestellt werden (Textteil
Ziff. 2.3).

- Tiefgaragen sind aus gestalterischen Grunden sowie zur Reduzierung der versiegelten Fla-
chenanteile mit einer Substratschicht von mindestens 30 cm Dicke intensiv zu begrinen.
Begrenzungswande von Tiefgaragen, die Uber das geplante Gelande hinausragen, sind
durch Geldndebdschungen in das geplante Gelénde zu integrieren. Die Ausbildung der
Begrenzungswande von Tiefgaragen als Mauer oberhalb des geplanten Gelandes ist nur
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zulassig, sofern diese intensiv begriint werden durch eine Vorpflanzung mit Gehdélzen der
Pflanzliste 2 und/oder durch eine Wandbegriinung mit heimischen Kletterpflanzen.Private
Verkehrs-, Park- und Hofflachen dirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Pflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke) herzgestellt werden (Textteil Ziff. 2.3).

- Gestaltungsvorschriften fir Aufschittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern und Einfriedun-
gen sowie Milltonnen-Standplatze (Textteil Ziff. 2.4.1 und 2.4.2).

Mit den genannten grinordnerischen MaRhahmen erfolgt eine angemessene Einbindung des
Plangebiets in die Umgebung, so dass die Belange von Natur und Landschaft in der Planung an-
gemessen beruicksichtigt sind.

Insgesamt wird auf die detaillierten griinordnerischen Festsetzungen im Textteil und auf die Dar-
stellung der Umweltauswirkungen in Kap. 6.0 hingewiesen.

6.0 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE

6.1 BELANGE DER UMWELT
6.1.1 VORBEMERKUNGEN

Auf Grund des Erfordernisses der Weiterentwicklung des Gemeinde Bobingen und der Einbezie-
hung einer geringfligigen AuRenbereichsflache zur Arrondierung des Siedlungsgebietes wird der
Bebauungsplan als 13b-Verfahren durchgefihrt.

Ein Verfahren nach § 13b Bau GB ist hinsichtlich der Unterschreitung des Schwellenwertes von
10.000 m? neu auszuweisender Grundflache moéglich. Die aus den vorliegenden planungsrechtli-
chen Festsetzungen sich ergebende zulassige Grundflache betragt flir das ausgewiesene Wohn-
gebiet hier ca. 1.200 m2,

Da alle sonstigen Voraussetzungen ebenfalls erflllt sind, kénnen fiir das geplante Baugebiet die
planungsrechtlichen Grundlagen im Rahmen eines Verfahrens nach § 13b BauGB geschaffen
werden. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich. Dies ist méglich, wenn durch den Bebauungs-
plan keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 b BauGB genannten Schutzguter (Belange des Umwelt-
schutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) vorliegen. Diese Voraus-
setzungen sind im vorliegenden Fall erfullt.

Gemal den hier vorliegenden Voraussetzungen sind mdgliche Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten waren, im Sinne von § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Damit ist auch eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung nicht vorzulegen.

6.1.2 BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines

Durch die Planung gehen ca. 0,30 ha intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen verloren. Die
vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen werden grofitenteils als Grinland genutzt. Teilweise
fihren auch bereits bestehende Strallen am Rand des Plangebiets. In der Umgebung schlief3t
sich Wohnbebauung an. Die bestehenden Verkehrsflachen kénnen teilweise zur Erschlielung
des neuen Wohngebiets herangezogen werden

Das Plangebiet liegt in keinem Naturpark und im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Bio-
tope. Im Umgriff des Geltungsbereichs liegt Teil das nach § 32 BNatschG geschiitzte Biotop Nr.
271251360178 ,Bachlauf W Bobingen® und die FFH - Mahwiese ,Magere Flachland — Mahwiese
im Butz westlich Bobingen“ Nr. 6510800046034765.

Zur Bestandssituation wird weiter noch auf die Ausfuhrungen in Kap. 4.0 verwiesen.
Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Zu den artenschutzrechtlichen Belangen wurde eine Stellungnahme eines Fachgutachters einge-
holt (siehe Anlage 2). In dieser wurden die Artengruppen Sauger, Reptilien, Amphibien, Insekten
sowie Pflanzen abgepruft. Auf Grund der Grof3e des Plangebietes und ihrer intensiven Nutzung
als landwirtschaftliche Flache ist die Artenvielfalt im Geltungsbereich nicht hoch.

Entlang des sudexponierten Waldrandes ist ein Vorkommen der Waldeidechse durchaus moég-
lich. wobei hier das Plangebiet einen gewissen Abstand einhalt. Insofern sind Konflikte auch hier
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ausgeschlossen. Aufgrund der Tatsache, dass die Abstandsflache zum Wald nicht Gberbaut wer-
den darf, sind hier keine Konflikte zu erwarten. Reptilien, Amphibien und nach FFH-Richtlinie
geschutzte Insekten kdnnen auf Basis des Habitatpotenzials fir die (iberbaute Flache unter Be-
ricksichtigung des Waldabstands ausgeschlossen werden.

Fur Fledermause ist eine temporare Quartiernutzung von Rindenspalten anzunehmen. Die Fla-
che ist jedoch nur als Nahrungsraum von Bedeutung, ein essentielles Nahrungshabitat kann
aber ausgeschlossen werden. Bei der Brutvogelfauna wurde nur der Feldsperling kartiert. Der
Verlust des Brutvorkommens des Feldsperlings wird durch die Exposition einer Nisthilfe kom-
pensiert.

Die vorhandene Flora ist relativ artenarm und dadurch insgesamt nicht wertgebend. Durch die
Planung werden 2 Obstbaume betroffen, die reichliche Spalten oder Totaste aufweisen. Die be-
stehende angrenzende FFH-Mahwiese ist durch das Vorhaben nicht betroffen.

Schutzgut Boden

Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 1.2.3 wird verwiesen. Die Flache des Plangebiets wurde bisher
Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Belange des Bodens werden durch die
entsprechenden Festsetzungen und Hinweise im Textteil berticksichtigt. Insbesondere wird unter
Berucksichtigung der Gesichtspunkte des flachensparenden Bauens den Grundsatzen des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen. Ein
entsprechender Hinweis zum Bodenschutz ist im Textteil unter Ziffer 4.4 aufgefihrt.

Schutzgut Wasser

Am nordlichen Rand des Geltungsbereichs grenzt der offene Bachlauf des Haagbachs an. Der
Haagbach verlauft verdolt durch das Plangebiet Richtung Rems.

Das Gelande fallt mit einer durchschnittlichen Neigung von ca. 5 % in sudliche Richtung zum
Remstal ab und da der Boden relativ wenig wasserdurchlassig ist, ist bei Extrem-Wetterlagen ein
relativ hoher Anfall von Oberflachenwasser zu erwarten. Daher sind ggf. Vorsorgemaflinahmen
zu treffen.

Auf Grund der geringen PlangebietsgréRe und der Nutzung als Wohngebiet ergeben sich auf das
Schutzgut aber keine erheblich nachteiligen Auswirkungen.

Schutzgut Klima / Luft

Fir die Klimawerte von Bdbingen an der Rems ergeben sich folgende Zahlen:

- j@hrliche Mitteltemperatur 7 - 8 °C (Deutschland 8,2 °C)

- Anzahl der Sonnenstunden ca. 1.800 pro Jahr (Deutschland 1550 Stunden pro Jahr)
- j@hrliche Niederschlagsmenge ca. 1.050 mm.

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Hauptortes Bobingen am ansteigenden nordli-
chen Talhang zum Héhenzug zwischen Rems im Siiden und Lein im Norden.

Hinsichtlich der Lage am Rande des Siedlungsbereiches sowie seiner Grofe ist das Plangebiet
fur die Kalt- und Frischluftproduktion nur bedingt sowie als Kaltluftabflussbahn nicht wesentlich
von Bedeutung. Da jedoch ausreichend grof3e Freiflachen in der Umgebung bestehen und
Bobingen keine thermischen Vorbelastungen bestehen, sind keine erheblich negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Siedlungskoérpers von Unterbdbingen und wird
nordostlich, dstlich, siddstlich und sudlich von Bebauung umschlossen. Lediglich in Richtung
Nordwesten und Westen grenzt die freie Landschaft an. Unter Beriicksichtigung der
umgebenden Bebauung und dem angrenzenden Wald im Norden sowie der Gréf3e des Plange-
biets ist eine landschaftliche Einbindung nicht vorgesehen. Die Vorbelastungen des Schutzgutes
sind insgesamt als gering einzustufen.

Bezlglich der Belange der Erholung ist das Plangebiet mit seiner Lage innerhalb des Siedlungs-
bereichs und dem Gesichtspunkt, dass keine 6ffentlichen Wege betroffen bzw. verandert wer-
den, fir die Naherholung / Erholung nicht von erheblicher Bedeutung.

Sonstige Schutzgliter
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Raumordnerische Belange sind unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Regionalplans
und der GréRe des Plangebietes nicht betroffen.

6.1.3 KONFLIKTANALYSE

Es muss grundsatzlich angefuhrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des flachensparen-
den Bauens und den grundsatzlichen Zielen des § 13b BauGB sinnvoll ist, solche Flachen, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en, einer nachhaltigen Bebaubarkeit zu-
zuftihren. Diesen Zielen des offentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem Mafie Rech-
nung. Neue ErschlieBungsanlagen sind nur in geringfligigem Mal erforderlich und ohne grof3en
Landschaftsverbrauch kann hier zusatzlicher Wohnraum fur die dringend erforderliche Eigenent-
wicklung der Gemeinde geschaffen werden. Insgesamt ergeben sich durch die Planung nur ge-
ringe Beeintrachtigungen fur die Belange von Natur und Umwelt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Grundsatzlich kénnen die Belange von Tieren und Pflanzen in der Planung gréfitenteils bertick-
sichtigt werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.1 BNatSchG kdnnen
fur alle Tiergruppen ausgeschlossen werden, sofern die VermeidungsmaRnahmen umgesetzt
werden.

Fir Fledermause ist in Plangebiet eine temporéare Quartiernutzung von Rindenspalten anzuneh-

men. Moéglich Konflikte lassen sich durch Exposition von Spalten und Kleinh6hen kompensieren.

Als einziger Brutvogel konnte er der Feldsperling kartiert werden. Fur das betroffene Brutvorkom-
men im Obstbaum ist ein Nistkasten vorzusehen.

Fiur Fledermause und Brutvogel sind Zugriffsverbote ausgeschlossen und damit keine Ma3nah-
men erforderlich. Dies bedeutet insgesamt, dass der Erhaltungszustand der lokalen Populationen
nicht gefahrdet ist und die Verbotsbestdnde gemaR § 44 BNatSchG nicht planungsrelevant sind.

Schutzgut Larm

Im Plangebiet bestehen Larmimmissionen durch den Verkehrslarm der Bundesstral’e und der
Bahnlinie. Dazu kommen noch Immissionen des sudlich der Bahnlinie gelegenen Gewerbege-
biets. Dies wurde im Vorfeld der Planungsuberlegungen bereits durch ein Schalltechnisches
Gutachten abgeprift. Es wurden die durch den Verkehrs-, Schienen- und Gewerbelarm verur-
sachten, auf die schutzbedirftige Bebauung innerhalb des Bebauungsplangebiets einwirkenden
Gerauschimmissionen ermittelt und nach den aktuellen giiltigen Richtlinien beurteilt.

Laut dem schalltechnischen Gutachten vom Biro Gerlinger + Merkle, Schorndorf, muss fir alle
neu zu erstellenden Gebaude im Rahmen der Baugenehmigung ein Schallschutznachweis ge-
gen AulRenlarm gemafn DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ gefiihrt werden. Der maRgebliche
Aullenlarmpegel wurde in diesem Gutachten nicht berechnet.

Die vorhandenen Larmbelastungen Uberschreiten zwar die stadtebaulichen Orientierungswerte
de DIN 18005, kénnen jedoch durch passive Larmschutzmallnahmen an den Gebauden ent-
sprechend bericksichtigt werden. Auf Schallschutzgutachten als Anlage 3 wir verwiesen.

Sonstige Schutzgliter

Die Belange des Bodens und des Wassers werden durch die entsprechenden Festsetzungen
und Hinweise im Textteil bertcksichtigt. Insbesondere wird unter Bertcksichtigung der Gesichts-
punkte des flachensparenden Bauens den Grundsatzen des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB vorbildlich Rechnung getragen. Gemal des Bodenschutzge-
setzes Baden-Wirttemberg sind bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafinahmen die Funk-
tionen des Bodens zu erhalten, vor Belastungen zu schiitzen und es ist auf einen sparsamen
Umgang zu achten.

Alle Hofflachen sollen wasserdurchlassig gestaltet werden. Dies tragt dazu bei, dass die Belange
der Schutzgiter Wasser sowie Klima positiv beeinflusst werden. Damit kdnnen mogliche Beein-
trachtigungen reduziert werden.

Weiter ist fur den Anteil nicht begriinter Dachflachen eine Regenriickhaltung vorzusehen, um so
den direkten Abfluss von Oberflachenwasser zu reduzieren. Die zulassigen neuen Gebaude be-
eintrachtigen aufgrund ihrer Struktur sowie Langen- und Héhenbeschrankung die Durchliftung
des Gebiets nicht wesentlich. Klimadkologisch wirksame Luftaustauschprozesse im Nahbereich
des Plangebiets sind nicht beeintrachtigt.
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Die Belange von Landschaft und Erholung werden aufgrund der Lage angrenzend an den Sied-
lungsbereich und im Zusammenhang mit der landschaftlichen Einbindung nicht beeintrachtigt.
Das Plangebiet selbst wird im jetzigen Bestand nicht fur die Naherholung genutzt.

Aufgrund der geringen PlangebietsgroRe sowie der bestehenden Nutzung, der umgebenden Be-
bauung und der teilweise schon versiegelten Flachen finden keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen der Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Landschaftsbild / Naherholung statt.

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit werden unter Beriicksichtigung der
im Bebauungsplan zuldssigen Nutzung, der Umgebungsbebauung sowie der Lage in Zuordnung
zum Siedlungsbereich von Bdbingen bericksichtigt. Erhebliche, Gber das allgemein ortsibliche
MaR hinausgehende Belastungen sind bezlglich der Auswirkungen der Planung nicht zu erwar-
ten.

Sonstige Belange sind nicht planungsrelevant und werden daher ebenfalls nicht beeintrachtigt.

6.2 SONSTIGE BELANGE
6.2.1 LANDWIRTSCHAFT

Das Plangebiet liegt gemaf der Flurbilanz in der ,Vorrangflache Stufe II“. Die Flache wird derzeit
nur bedingt landwirtschaftlich genutzt. Dadurch kann man davon ausgehen, dass keine wesentli-
che landwirtschaftlich genutzte Flache verloren geht. Es kann auch davon ausgegangen werden,
dass durch den Verlust der Flache kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz geféahrdet
ist. Ersatzflachen mussen unter den Voraussetzungen nicht zur Verfigung gestellt werden.
Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen in der Umgebung
kann es zu Geruchsbelastigungen kommen, die jedoch das ortstiblich zumutbare Maf nicht
Uberschreiten. Unter diesen Aspekten sind die Belange der Landwirtschaft nicht beeintrachtigt.

6.2.3 VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden durch die vorgesehene Planung nicht wesentlich verandert.
Die sudlich liegende StralRe ,Haagweg" dient fiir das kleine Baugebiet als HaupterschlieBungs-
stralRe. Aufgrund der relativ hohen Anzahl an geplanten Wohneinheiten sind zwar verkehrliche
Auswirkungen zu erwarten, die vorhandenen StraRen sind jedoch fiir den zusatzlichen Verkehr
ausreichend dimensioniert. Die StraRe Sommerrain wird noch entsprechend ausgebaut und mit
einem Gehweg erganzt. Insgesamt schafft der zu erwartende Verkehr, der durch die Planung
ausgelost wird, durch die geringe Plangebietsgrofie nur ein maRiges Verkehrsaufkommen in
den angrenzenden Bereichen. Das bestehende Verkehrsnetz von Bobingen kann diesen zu-
satzlichen Verkehr problemlos aufnehmen. Genligend Stellplatze sind nachzuweisen. Erhebli-
che Beeintrachtigungen der verkehrlichen Belange sind nicht zu erwarten.

Sidlich des Plangebiets befindet sich der Bahnhof Bobingen, an dem mindestens jede Stunde
Zuge nach Stuttgart und Aalen abfahren. Unmittelbar am Bahnhof liegt eine Bushaltestelle, wel-
che ebenfalls eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) gewahrleistet.

6.3 MARNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemaf § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB geprift und im Wesentlichen berlcksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen und
textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

Die wesentlichen MalRhahmen sind:

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebietes unter Beriicksichtigung der umliegenden
Strukturen,

- Minimierung der Bodenbelastungen und des Landschaftsverbrauches durch flachensparende
Entwicklung des Gebiets,

- Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung offenporiger Belage bei Stellplatzen und
ihren Zufahrten. Damit erfolgt eine Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und eine verbes-
serte Verdunstung des Oberflachenwassers,

- Madglichkeit zur Begriinung von Tiefgaragen als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im
Gebiet und zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses,

- Gute Durchgriinung des Siedlungsbereichs durch entsprechend festgesetzte Pflanzgebot,
- Médglichkeiten zur Nutzung von regenerativen Energien wie z.B. Sonnenenergie.
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Durch die vorgesehenen Maf3nahmen kénnen die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege so beriicksichtigt 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

Fur die an das Plangebiet anliegende Stralle ,Sommerrain“ sind die erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen fir Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation sowie Abwasser weitestge-
hend vorhanden. Der bestehende verdolte Bachlauf des ,Haagbachs® ist in der Planung berick-
sichtigt. Hinsichtlich méglicher Auffillungen wurde ein Baugrundgutachten erstellt.

Im Allgemeinen Kanalisationsplan der Gemeinde Bobingen ist das Baugebiet enthalten. Die
Leistungsfahigkeit des Kanals in der Stralle ,Sommerrain“ ist ausreichend. Die Entwasserung
des Baugebiets erfolgt im modifizierten Mischsystem. Der Anschluss an die Wasserleitung in
der Stral’e ,Sommerrain® ist vorhanden. Innerhalb des Baugebietes ist ein Versickern der Ober-
flachenwasser aufgrund des nur maRig wasserdurchlassigen Bodens nicht méglich. Grundsatz-
lich ist jedoch mit verschiedenen MaRnahmen (siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.3) eine Minimie-
rung des Versiegelungsgrades und damit eine Reduzierung der abzuleitenden Oberflachenwas-
ser vorgesehen. Zusatzlich ist eine private Regenrtickhaltung mit einem Rickhaltevolumen von
2 m? pro 100 m? zu entwassernder Dachflache und ein gedrosselter Abfluss von permanent ca.
0,1 I/s pro 100 m? Dachflache vorzusehen.

Teilweise sind Leitungsrechte festgesetzt, die bestehende und geplante Leitungen bzw. Oberfla-
chenwassermulden im Bereich der Privatgrundsticke sichern. Die Einlegung der erforderlichen
Leitungen in den o&ffentlichen Flachen erfolgt im Rahmen von Nutzungsvereinbarungen mit der
Gemeinde.

Aus stadtebaulichen Grinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im Geltungsbereich
nicht zuldssig. Dies ist auch aus gestalterischen Griinden, besonders im Hinblick auf die zu er-
wartenden unterschiedlichen Gebaudehohen und die Standortqualitat im Wohngebiet, sinnvoll.

8.0 ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ,Sommerrain West* befindet sich am westli-
chen Ortsrand von Bdbingen, angrenzend an die dort gelegene Wohnbebauung und hat eine
GroRe von ca. 0,52 ha. Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen fir die Ausweisung von neuen Wohnbaufldchen. Durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan gemaf § 13b BauGB wird die Mdglichkeit geschaffen, eine an den Ort angrenzende
Flache zu arrondieren und dabei eine planungsrechtliche Grundlage fir eine Wohnbebauung zu
schaffen.

Aufgrund der aufieren ErschlieBungssituation und des Wohnbedarfs der Gemeinde sind hier ins-
besondere Bauplatze fir Mehrfamilienhduser mit einer gemeinsamen Tiefgarage sinnvoll. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich an der Umgebungsbebauung.

Die Belange der Umwelt werden unter Bericksichtigung der Schaffung der Wohnbauflache, die
sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteile anschlief3t, nicht erheblich beeintrachtigt. Eine
artenschutzrechtliche Untersuchung wurde durchgefihrt, die méglichen Konflikte lassen sich
durch entsprechende MaRnahmen kompensieren, die im Bebauungsplan entsprechend definiert
sind. Ansonsten entstehen durch die Planung keine wesentlichen Konflikte. Entsprechende MaR-
nahmen tragen dazu bei, dass das Plangebiet eine vertragliche Arrondierung des westlichen
Ortsrandes von Bdbingen schafft.

Insgesamt kann mit der geplanten Bebauung eine gute stadtebauliche Qualitat und eine geord-
nete Entwicklung des Gebiets am Ortsrand gewahrleitet werden.
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