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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
Wohngebiet ,Hinterer Steig Siid“, Gemeinde Nufringen Begriindung, Stand 15.10.2024

A. Planungsvorhaben

1. Lage und Beschreibung der Gemeinde Nufringen

Die Gemeinde Nufringen liegt im stidwestlichen Teil des Landkreises Boblingen im Bundesland
Baden-Wirttemberg, knapp drei Kilometer von Herrenberg und rund zwolf Kilometer von Boblingen
entfernt. Sie befindet sich in der Region Stuttgart an der Entwicklungsachse Stuttgart-Horb und ge-

hért zur europaischen Metropolregion Stuttgart.

Erstmals urkundlich erwahnt 1182, erreicht Nufringen heute eine Einwohnerzahl von ca. 5.870 bei
einer Gemarkungsflache von insgesamt 10,04 km2. Die Gemeinde liegt im oberen Gau auf einer
Héhe von ca. 460 m tGber NHN und grenzt im Stiden an den Naturpark Schénbuch an.

Nufringen ist durch die B 14 und die naheliegende A 81 direkt an das Fernverkehrsnetz ange-
schlossen. Anschliisse an den OPNV bestehen durch die S-Bahnlinien S 1 und S 11 sowie die
Buslinie 753 des Verkehrs- und Tarifverbundes Stuttgart (VVS).

2. Anlass und Erfordernis der Planung

Aufgrund der guten Verkehrsanbindung und der Lage an der Entwicklungsachse sowie der bevor-
zugten naturraumlichen Umgebung ist die Nachfrage bei steigenden Bevolkerungszahlen nach
Wohnraum sehr hoch. In Nufringen befinden sich gegenwartig nur noch zwei Wohnbaugrundstiicke
im Eigentum der Gemeinde zur VeraufRerung an private Interessenten. Die weiteren unbebauten
Wohnbaugrundstticke befinden sich alle in privatem Eigentum und stehen dem Markt nicht zur Ver-
fugung. Um der anhaltenden hohen Nachfrage gerecht werden zu kénnen, sollen weitere Wohn-
bauflachen entwickelt werden. Im Rahmen einer Untersuchung der LBBW Immobilien Kommunal-
entwicklung GmbH zu Flachenpotenzialen fur die weitere bauliche Entwicklung der Gemeinde
Nufringen wurden maégliche Flachen fur Siedlungserweiterungen ermittelt, die fur die kurzfristige
Entwicklung geeignet sind. Auf Grund der Begrenzung des bestehenden Siedlungskorpers im Sud-
osten durch die B 14 und der Lage einer grol3en Gewerbebauflache (Griinden) im Nordosten sind
die Entwicklungsmaoglichkeiten fur Wohnbauflachen im Wesentlichen auf einen nérdlichen Teilbe-

reich sowie den Westen des Siedlungskorpers beschranki.

3.  Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hinterer Steig Stud* mit einer Groéf3e von ca. 1,86 ha und
dem sudlich angrenzenden Gebiet ,Gansacker” mit einer Gré3e von ca. 1,97 ha werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Wohnbauflachen mit einer Gesamtfla-
che von ca. 3,83 ha geschaffen. Mit beiden Baugebieten wird eine behutsame Erweiterung der be-
stehenden Wohngebiete vorgenommen und der nordwestliche Ortsrand der Gemeinde Nufringen
arrondiert. Das sudlich gelegene Gebiet ,Gansacker” soll im Stiden entlang dem Wehlinger Graben
die erforderliche Retentionsflache fiir beide Gebiete aufnehmen. Eine zeitgleiche Entwicklung bei-

der Gebiete wird daher angestrebt.
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4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Regionalplan

Nufringen liegt im Ballungsraum der Landeshauptstadt Stuttgart. Somit ist fiir die Gemeinde Nufrin-
gen der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart 2009 mafigebend. Die Gemeinde Nufringen
ist im Regionalplan als ,Gemeinde mit verstarkter Siedlungsentwicklung im Verdichtungsraum® ein-
gestuft.

Entsprechend den Vorgaben mit einer Wohndichte von 60 Einwohnern/ha Bruttobauland soll im ca.
1,86 ha grof3en Baugebiet Wohnraum fiir mindestens 112 Einwohner geschaffen werden. Bei einer
in Nufringen durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,2 Einwohnern pro Wohneinheit sollen durch
das Baugebiet mindestens 51 neue Wohneinheiten in Form von Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhdusern entwickelt werden.

Das Plangebiet ist im Regionalplan nachrichtlich als Landwirtschaftliche Flache (Vorrangflur Stufe Il
gemal Flurbilanz, hellgelb) dargestellt. Gleichzeitig ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir
Naturschutz und Landschaftspflege festgelegt (braune Schraffur). Es handelt sich um Kern- und
Verbindungsflachen aus der Kulisse des Regionalen Biotopverbundes 2007. Dieser entspricht nicht
dem aktuellen landesweiten Fachplan Biotopverbund Offenland. Fir entsprechende Biotopverbund-
malnahmen sind eher westlich an das Gewann angrenzende Flachen mit bereits vorhandenen
extensiv genutzten Flachen geeignet, die weiterhin zur Verfigung stehen.
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Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan Verband Region Stuttgart
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
Wohngebiet ,Hinterer Steig Std“, Gemeinde Nufringen Begrindung, Stand 15.10.2024

4.2 Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Herrenberg wurde am 18.11.1994
rechtskraftig. Dieser stellt fiir das Plangebiet ,Hinterer Steig Stid” ,Flachen fiir Landwirtschaft” im
Bestand dar. Sidlich angrenzend ist der (iberwiegende Bereich des Gebiets ,Gansacker” mit einer
Flache von ca. 1,29 ha als geplante Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestelit.

Der qualifizierte Bebauungsplan ,Hinterer Steig Stid“ wurde im Verfahren nach § 13 b BauGB (Ein-
beziehung von Aufienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) eingeleitet. Mit Urteil vom
18.07.2023 wurde § 13 b BauGB durch das Bundesverwaltungsgericht fiir unionsrechtswidrig er-
klart. Am 01.01.2024 trat die Anderung des Baugesetzbuchs mit der Streichung des § 13 b BauGB
und der Einflihrung des § 215 a BauGB in Kraft, nach dem Bebauungsplanverfahren nach § 13 b
BauGB im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13 a BauGB abge-
schlossen werden kénnen. Diese Mdglichkeit wird genutzt.

Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan
wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Herrenberg, rechtskraftig
seit 18.11.1994
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Wohngebiet ,Hinterer Steig Siid“, Gemeinde Nufringen Begriindung, Stand 15.10.2024

4.3 Bedarf an Wohnbauflachen

Der Bedarf an Wohnraum hat sich insbesondere im Verlauf der letzten 10 Jahre unter anderem
durch den privilegierten Gewerbestandort in Nufringen im Raum Stuttgart entlang der B 14 und der
naheliegenden A 81 deutlich erhéht. Im Gegenzug stehen dem freien Markt nur noch zwei gemein-
deeigene Baugrundstiicke in Nufringen zur Verfligung. Brachfldchen sowie Konversionsflachen fur
MafRnahmen der Innenentwicklung sind zugunsten von Wohnungsbau in Nufringen nicht vorhan-
den. Zur Aufrechterhaltung und Starkung des Gewerbestandorts Nufringen ist der resultierende Be-
darf an Wohnraum zu decken, nicht zuletzt, um Pendlerbewegungen zu vermeiden und die Identitat

der Gemeinde Nufringen zu starken.

Um die hohe Nachfrage nach Wohnraum decken zu kénnen, entschied sich die Gemeinde, samtli-
che Flachen durch ein Grunderwerbsverfahren mit einem echten ErschlieBungstréger (LBBW Im-
mobilien Kommunalentwicklung GmbH) in das Eigentum zu bekommen. Dadurch soll gesichert
werden, dass die Gemeinde die Grundstiickspreise der kiinftigen Wohnbauplatze steuern sowie die
Nutzung und Uberbauung der Flachen gewéhrleisten kann. Die Gemeinde sichert damit, dass die
Baugrundstucke vollstandig fir Wohnbauzwecke zur Verfligung gestellt werden und keine Leer-
stdnde der Grundstlcke entstehen kdnnen.

Seitens der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH wird fur die Gemeinde Nufringen eine
Interessentenliste fiir den Bedarf an Wohngebauden sowie Wohnungen gefiihrt. Der aktuelle Stand
betragt 208 Interessenten aus der Einwohnerschaft der Gemeinde Nufringen und in Summe mit
den auswartigen Anfragen 416 Interessenten. Dies ubersteigt die Anzahl der mdglichen Wohnein-
heiten beider geplanter Gebiete bei Weitem.

Mit der Entwicklung der Gebiete ,Gansacker” und ,Hinterer Steig Siid“ werden fir die Gemeinde
dringend erforderliche Wohnbauflachen bereitgestellt.
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5. Plangebiet

5.1 Lage und Beschreibung

Das Plangebiet ,Hinterer Steig Stid“ liegt im nordwestlichen Bereich des Siedlungsgebiets der Ge-
meinde Nufringen und weist eine Flache von ca. 1,86 ha auf. Im Osten schliet bestehende Wohn-
bebauung an. Im Westen und Norden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Siidlich
grenzt das geplante Wohngebiet ,Ganséacker” an.

Bei den Flachen handelt es sich Giberwiegend um Ackerflachen. Bei den Wegen am Siidrand und
innerhalb der Flache handelt es sich um Gras- bzw. Erdwege. Das Gebiet liegt an einem siidexpo-
nierten Hang mit einem Gefalle von ca. 3,5 — 8 % in Richtung Siidosten. Die Hohendifferenz betragt
ca. 10 m.

Die Flache liegt am Rand eines 1000-m-Suchraums des Biotopverbunds mittlerer Standorte, in

dem Kernraume der Streuobstwiesen im Norden und Stiden miteinander verbunden werden sollen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem liberschwemmungsgefahrdeten Gebiet ,Risiko-Uber-

schwemmungsgebiet”.
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5.2 Einfluss der geplanten Neubebauung auf die Hochwassersituation

unterstrom

Da Nufringen in der Vergangenheit mehrfach durch Starkregen betroffen war, ist aus Sicht der Ge-
meinde sicherzustellen, dass keine Verschlechterung der Hochwasser-Situation durch die geplan-
ten Gebiete ,Hinterer Steig Siid“ und ,Gansacker” in der Ortslage entsteht. Bereits in den Jahren
2015 und 2016 wurden von Wald+Corbe Flussgebietsuntersuchungen unter Einbeziehung der Au-
Renbereichsflachen fir Nufringen durchgefihrt. Es wurde fir Nufringen eine Hochwasser-Schutz-
konzeption ausgearbeitet, die stufenweise umgesetzt wird. Das Ziel ist, durch die Malnahmen ei-
nen innerorts 100-jahrlichen Hochwasser-Schutz herzustellen.

Darauf aufbauend wurde im Jahr 2021 durch Wald+Corbe gepriift, ob die geplanten Neubauge-
biete ,Hinterer Steig Siid“ und ,Gansacker” zu einer Verschlechterung der Hochwassersituation in

Nufringen flhren.

Der Oberflachenabfluss des AuRengebietes (Hangwasser) von Nordwesten und das in den geplan-
ten Neubaugebieten selbst anfallende Niederschlagswasser wird in ein geplantes Regenriickhalte-
becken parallel zum Wehlinger Graben im Stiden des Gebiets ,Gansacker” eingeleitet. Die gedros-
selte Einleitung soll unmittelbar oberhalb des bestehenden Verdolungseinlaufs in den Wehlinger
Graben erfolgen. Im Falle der vorgesehenen ungesteuerten Beckenabgabe ist ein Riickhaltevolu-
men von ca. 1.000 m?® bereitzustellen. Die (maximale) Abgabe aus dem Becken entspricht dabei mit
77 I/s dem derzeit 100-jahrlichen (naturlichen) Zufluss aus der NBG-Flache in den Wehlinger Gra-
ben.

Zusammenfassung des Erlauterungsberichts von Wald+Corbe von April 2021

Das anfallende Niederschlagswasser des in Nufringen geplanten Neubaugebiets Gansacker
(Anmerkung: gemeint sind beide Gebiete ,Hinterer Steig Sid" und ,,Gansécker*) soll Gber ein
Trennsystem in den Wehlinger Graben eingeleitet werden. Infolge der Versiegelung und einer
schnelleren Ableitung Giber das Kanalnetz kommt es zu héheren Zuflissen in den Wehlinger Gra-
ben. Im Rahmen der Untersuchung wurden unterschiedliche Rickhaltelésungen entwickelt, durch
die sich der Hochwasser-Schutz in Nufringen infolge erhohter Zufliisse aus den Neubaugebieten
nicht verschlechtert. Die Auslegung der Riickhaltelésungen erfolgte dabei auf die fiir Fragen des

Hochwasser-Schutzes i.d.R. maRgebenden 100-jahrlichen Hochwasser-Ereignisse.

5.3 Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst 12 Flurstiicke. Diese befinden sich bis auf die kom-
munalen Grundstticke im Besitz der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH, die von der
Gemeinde Nufringen als echter Erschliefungstrager fir das Gebiet ,Hinterer Steig Stid* beauftragt

ist.

KE 8



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
Wohngebiet ,Hinterer Steig Siid“, Gemeinde Nufringen Begriindung, Stand 15.10.2024

5.4 Verkehrserschliellung

Nufringen ist durch die B 14 und die nahgelegene A 81 gut an das Fernverkehrsnetz angeschlos-
sen. Anschliisse an den OPNV bestehen durch die S-Bahnlinien S 1 und S 11 sowie die Buslinie
753 des Verkehrs- und Tarifverbundes Stuttgart (VVS). Das Plangebiet wird iber die Oberjesinger
Strale erschlossen.
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6. Bebauungsplanverfahren

6.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hinterer Steig Stid“ umfasst eine Flache von
ca. 1,86 ha und wird wie folgt begrenzt:

® Im Norden durch die Flst.-Nrn. 1765, 1764, 1763, 1762, 1761, 1760, 1759, 1758, 1757, 1756
und 4778/1.

e |Im Osten durch die Flst.-Nrn. 4778/1, 4779, 4783, 4784, 4786, 4786/1, 4787 und eine Teilfla-
che der Flst.-Nr. 1695 (Oberjesinger Strale).

e Im Siden durch die Flst.-Nrn. 1578, 1570/1, 1554, 1559 und 4812.

o |m Westen durch eine Teilflache der Flst.-Nr. 1662, die Flst.-Nr. 1644, eine Teilflache der Flst.-
Nrn. 1660 und 1695 (Oberjesinger Stralie).
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Abbildung 4: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan ,Hinterer Steig Std*
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6.2 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur das Plangebiet liegen keine verbindlichen planungsrechtlichen Festsetzungen vor.

6.3 Rechtsverfahren

Der qualifizierte Bebauungsplan wurde im Verfahren nach § 13 b BauGB, Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren mit einer Grundflache im Sinne des § 13 a
BauGB Abs. 1 Nr. 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
3en, in Verbindung mit § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 3 BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB eingeleitet.

Mit Urteil vom 18.07.2023 wurde § 13 b BauGB durch das Bundesverwaltungsgericht fiir unions-
rechtswidrig erklart. Am 01.01.2024 trat die Anderung des Baugesetzbuchs mit der Streichung des
§ 13 b BauGB und der Einflihrung des § 215 a BauGB in Kraft, nach dem Bebauungsplanverfahren
nach § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13 a BauGB
abgeschlossen werden kénnen.

§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 sowie § 13 a Abs. 2 Nr. 4 kdnnen nur dann
entsprechend angewendet werden, wenn die Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls
entsprechend § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan vor-
aussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen waren oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1 a Abs. 3 auszugleichen
waren. Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Die Vorpriifung des Einzelfalls wurde mit Datum vom 16.02.2024 abgeschlossen. Die Einschatzung
fuhrte zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan ,Hinterer Steig Stud* erhebliche Umweltauswir-
kungen hat. Daher wurde eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und einen Um-
weltbericht mit Datum von 16.04.2024 nach § 2 a BauGB erstellt. Im Anschluss wurde der Entwurf
des Bebauungsplans mit Umweltbericht erneut veréffentlicht. Es erfolgte eine erneute Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2. V. m. § 4 a Abs. 3 BauGB sowie eine erneute Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 21i. V. m. § 4 a Abs. 3 BauGB.

Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan

wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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7.  Stadtebauliche Zielsetzung

Das ca. 1,86 ha groRe Plangebiet ,Hinterer Steig Stid* soll gemeinsam mit dem Gebiet ,Gansacker”
mit ca. 1,97 ha GréRe zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum fir die Einwohner und
Arbeitnehmer der Gemeinde Nufringen dienen. Das Gesamtgebiet arrondiert den nordwestlichen
Ortsrand der Gemeinde Nufringen.

Die GebietserschlieRung erfolgt (iber die Oberjesinger Stralte. Um eine kiinftige stadtebauliche Er-
weiterung Richtung Westen zu ermoglichen, wird eine Straflenanbindung vorgesehen, die zunachst
als Sackstraflde enden wird. Im Norden werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen durch eine 6ffentli-
che Grinflache flankiert, die im Sinne eines Quartiersplatzes einen 6&ffentlichen Aufenthaltsraum
bieten soll.

Im Baugebiet ,Hinterer Steig Stid“ sollen ca. 51 neue Wohneinheiten in Form von Einfamilien-,
Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern entwickelt werden. Die vorgegebenen Baustreifen sol-
len flexible Einteilungen der Grundstlicke nach dem tatsachlichen Bedarf ermoglichen. Im Westen
ist eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Im Ubergang zur Bestandsbebauung ist ein éffentlicher

Grunstreifen vorgesehen.

8. Flachenberechnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,86 ha mit folgender Un-

terteilung:

Bauflachen

Wohnbauflachen 13.584 m? = 73,23 %
Verkehrsflachen (Straen, Gehwege, Stellplatze) 3.757 m? = 20,25 %
Verkehrsgrin 53 m? = 0,29 %
Wirtschaftsweg 451 m? = 243%
Offentliche Griinflachen 682 m? = 3,67%
Versorgungsflache 24 m? = 0,13%
Gesamt 18.551 m? = 100,0 %
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B. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur das Plangebiet wird die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ge-
troffen, um dem Bedarf an Wohnraum gerecht zu werden.

Zulassig sind auRer Wohngebauden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Damit sollen gebietsbezogene Einrichtungen zur Kinderbetreuung sowie Ein-
richtungen zur Kontaktpflege von Senioren und gebietsbezogene gesundheitliche sowie sportliche

Einrichtungen fur die Bewohnerinnen und Bewohner ermdglicht werden.

Ausnahmsweise kénnen die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe zugelassen werden, sofern sie den Gebiets-
charakter nicht unangemessen beeintrachtigen und sofern keine Problematiken hinsichtlich

Larmemissionen und Larmimmissionen fiir die Bewohner und Bewohnerinnen entstehen.

Um den Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes zu starken und insbesondere um Kon-
flikte zu vermeiden sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des

Bebauungsplans und somit unzulassig.

2. Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl und
der maximalen Geb&udehthe bestimmt.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist so festzusetzen, dass die Vorgaben des Regionalplans mit ei-
ner Wohndichte von mindestens 60 Einwohnern/ha Bruttobauland erfullt werden kénnen. In dem
ca. 1,86 ha groRen Baugebiet ist damit Wohnraum fir mindestens 112 Einwohner zu schaffen. Bei
einer in Nufringen durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,2 Einwohnern pro Wohneinheit sind fir
das Baugebiet mindestens 51 neue Wohneinheiten zu schaffen. Mit den Vorgaben des Regional-

plans soll der Verbrauch von Aufienbereichsflachen fur die Baulandschaffung minimiert werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist aufgrund der Vorgaben des Regionalplans gegeniber den 40

bis 50 Jahre alten sidlich und Ostlich gelegenen Baugebieten zu erhdhen.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das gesamte Gebiet auf 0,45 festgesetzt und Gbertrifft damit
den Orientierungswert von § 17 BauNVO fir das Allgemeine Wohngebiet geringfiigig. Damit sollen
die neu ausgewiesenen Wohnbauflachen maoglichst effizient fir alle Bauweisen genutzt werden

kénnen.
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2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen dienen der vertraglichen Einbindung des Wohngebiets in das Orts- und Land-
schaftsbild unter der Gewahrleistung der erforderlichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. Die Ge-
baude erhalten mit den vorliegenden Festsetzungen die Mdglichkeit zweigeschossig zuzlglich Sat-
teldach oder Staffeldachgeschoss zu bauen. Damit ist ein Geschoss mehr méglich, als es bei den
sudlichen und 6stlichen bestehenden Wohngebieten der Fall war, um die Vorgaben des Regional-

plans erflllen zu kénnen.

Gebadude mit Satteldach

Bei Gebauden mit Satteldach gelten die Traufhéhen (TH) und Firsthéhen (FH) geman Planein-
schrieb als Hochstmal3. Die Traufhéhe (TH) ist das Mal} zwischen Bezugshdhe und Schnittpunkt
der GebaudeauRenwand mit der Dachhaut. Die Firsthdhe (FH) ist das Maf3 zwischen Bezugshéhe
und dem héchsten Punkt der Dachhaut. Die zuldssige Traufhéhe von 6,50 Metern soll zwei Vollge-
schosse und einen kleinen Kniestock im Dachgeschoss erméglichen. Die Firsthéhe von 11,00
Metern soll bei einer Gebaudetiefe von 12,00 Metern zu einer Dachneigung zwischen 35° und 40°

fUhren.

Gebaude mit Flachdach

Als maximale Héhe baulicher Anlagen bei Flachdachern gilt das Mal} zwischen der Bezugshohe
und der Oberkante der Attika (OK) des obersten Geschosses. Bei der Errichtung von drei Ge-
schossen ist das oberste Geschoss als Staffeldachgeschoss durchgéngig um mindestens 2,50
Meter von der GebaudeaulRenwand des darunterliegenden Geschosses an einer gemal Planein-
schrieb definierten Gebaudelangsseite einzurticken. Damit soll die Gebaudehdéhe insbesondere
gegenuber der Bestandsbebauung sowie zur freien Landschaft vertraglich nach unten gestaffelt
werden. Soweit kein drittes Geschoss errichtet wird, muss das zweite Geschoss der Flachdachge-

baude nicht eingerlickt werden.

Bei Flachdachern sind Dachaufbauten in Form von notwendigen technischen Aufbauten zulassig
(z. B. Aufbauten zur Be- und Entllftung, Belichtung und Aufzugsuberfahrten), sofern ihre Grund-
flache nicht mehr als 10 % der gesamten Dachflache einnimmt und mit diesen die maximal zulas-
sige Gebaudehdhe um nicht mehr als 1,00 Meter tberschritten wird. Damit soll der erforderliche

Spielraum fur technische Anlagen eingeraumt werden.

Anlagen fiir regenerative Energien

Um die Nutzung von Anlagen fiir regenerative Energien zu férdern, sind diese von den maximal

festgesetzten Hohenbegrenzungen ausgenommen.
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2.3 Bezugshdhen

Fir die Hohengestaltung werden im Bebauungsplan Bezugshohen iber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt. Die Gebaude werden damit an die topographischen Gegebenheiten und Erschlie-

Bungsstral’en angepasst.

Eine Bindung an die ErdgeschossfuRbodenhdhe besteht nicht um die Flexibilitat bei der Gebaude-
planung nicht einzuschranken.

Werden Grundstiicke abweichend von den unverbindlich geplanten Grundstiicksgrenzen geman
Planeinschrieb geteilt oder zusammengefasst, sind die Bezugshdhen auf Basis der festgesetzten
Bezugshdhen sowie der geplanten Strallenhéhen an den Gebaudemittelpunkten zu interpolieren.
Bei entsprechendem Gelandeverlauf kénnen sie flr Doppelhduser und Hausgruppen gestaffelt
werden. Diese Festsetzung soll ein zu starres Festhalten an den Bezugshéhen vermeiden, wenn
die Méglichkeit genutzt wird, Grundstiicke abweichend von der unverbindlichen Planung der Gren-
zen zuzuschneiden sowie von der Aufteilung der Grundstlicke in Doppelhduser und Reihenhauser
Gebrauch gemacht wird. Insbesondere die Bezugshéhen der Baustreifen, die mit dem Hang fallen,
sollen hiermit der Topographie und der StralRenhohe entsprechend angepasst werden kénnen.

3. Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die Vorschriften der offenen Bauweise
mit seitlichem Grenzabstand, die Gebaudelange ist jedoch auf 30 Meter begrenzt.

Damit soll eine Grundstiickseinteilung z. B. fir bis zu 5 Reihenhauser ermdglicht, jedoch zu mas-
sive Gebaudestrukturen verhindert werden, die die kleinteilige Kérnung der umliegenden Bebauung
stadtebaulich empfindlich stéren wirden.

Es sind alle Bauweisen — Einzelhduser, Doppelhaduser sowie Hausgruppen — zulassig um flexibel
auf den Bedarf und den Markt reagieren zu kdnnen.

4. Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtungen von Gebauden mit Satteldach sind entsprechend den Planeinschrieben fiir
Hauptgebaude zwingend einzuhalten. Damit sollen ruhige Strukturen geschaffen werden, die har-

monisch in die Topographie integriert werden.

Bei Gebauden mit Flachdach ist die Einriickung des Staffeldachgeschosses entsprechend den
Planeinschrieben gegeniber der AuRenwand zwingend einzuhalten um die Gebaudehdhe insbe-
sondere gegenuber der Bestandsbebauung sowie zur freien Landschaft vertraglich nach unten zu

staffeln.
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5. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt,
die Uber die geplanten Grundstlicksgrenzen hinweg Baustreifen bilden. Dadurch wird eine flexible
Grundstiicksaufteilung nach den tatsachlichen Bedarfen gewahrleistet und der Méglichkeit entspro-
chen, vorlaufige Grundstlicksgrenzen fiir Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen verandern

zu konnen.

Durch die Festsetzung von Baustreifen dirfen Vorbauten gemaf § 5 Abs. 6 Satz 2 LBO mit einer
Breite bis zu 5,00 Meter ohne Antrag auf Ausnahme oder Befreiung von den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen auf 2,00 Meter an die Nachbargrenzen heranriicken, da es sich um Uberbaubare
Flachen handelt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen gelten nur oberirdisch, um Tiefgaragen tber die Gebaude-
tiefen hinweg zu ermdéglichen. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind diese bei der Ermittlung der
Grundflachen mitzurechnen. Unterirdische Gebaudeteile, die die Baugrenzen Uberschreiten, miis-
sen vollstandig erdiiberdeckt sein, um eine Gebietsdurchgriinung zu gewahrleisten. Die Mindest-
héhe der Erdiiberdeckung betragt 0,40 Meter, hiervon ausgenommen sind Terrassen.

Pro Grundstiick kann die Errichtung einer Terrassenuberdachung bis zu 15 m? Flache auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Soweit sie zugelassen wird, hat sie ei-
nen Abstand zu o6ffentlichen Verkehrsflachen von mindestens 3,00 Meter einzuhalten, um ein har-
monisches stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

6. Flachen flir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, soweit sie als Gebaude mit einem Brutto-
Rauminhalt von mehr als 20 m® beabsichtigt sind, nur in den festgesetzten tGberbaubaren Grund-

stucksflachen zulassig, um durchgangige und qualitativ hochwertige Freiraume zu ermdglichen.

Pro Grundstiick kann ein Gebaude im Sinne des § 14 BauNVO als Nebenanlage, z. B. eine Ge-
schirrhitte, bis zu 20 m? Brutto-Rauminhalt zugelassen werden. Es ist damit ein Abstand zu
offentlichen Verkehrsflachen von mindestens 3,00 Metern einzuhalten, um ein offenes Erschei-

nungsbild der Vorgarten zu gewahrleisten.

Flachen fur Abfallbehalter haben einen Mindestabstand von offentlichen Verkehrsflachen von

0,50 Metern einzuhalten, um eine Begriinung zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen zu ermdglichen.
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7. Photovoltaikanlagen und Solarthermie-Anlagen

Photovoltaikanlagen sowie Solarthermie-Anlagen, die auf Flachdachern errichtet werden, sind ohne
gestalterische Einschrankungen Uber der Dachbegriinung zulassig. Die Funktion der Dachbegrti-
nung darf dabei jedoch nicht beeintrachtigt werden. Dies liegt in der Eigenverantwortung der Bau-

herren.

Photovoltaikanlagen sowie Solarthermie-Anlagen, die auf Satteldachern errichtet werden, sind mit
gleicher Neigung in die Dachflachen zu integrieren oder abstandsfrei auf diesen aufzubringen, um
ein harmonisches stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

8. Flachen flr Garagen und Stellplatze

Die Errichtung von Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baufenster, die als Baustreifen
Uber die Grundstlicksgrenzen hinweg gefiihrt sind, zulassig um ein offenes stadtebauliches
Erscheinungsbild der Vorgarten zu gewahrleisten.

In den Bereichen der 6,50 Meter tiefen sudlich ausgerichteten Vorgarten dirfen Garagen und Car-
ports auch vor die Hauptgebaude mit einem Abstand von mindestens 3,00 Metern zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen vor die Gberbaubaren Grundstiicksflachen riicken. Damit soll eine Gleich-
behandlung fur alle Grundstiicke gewahrleistet sowie verhindert werden, dass unnétige Versiege-
lungsflachen erforderlich werden. In der Planzeichnung sind entsprechende Baufenster fiir Gara-
gen und Carports ausgewiesen.

Offene Stellplatze sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, um die
Baufenster bestmdglich Ihrer Zweckbestimmung gemaf nutzen und dennoch die erforderliche
Anzahl an Stellplatzen herstellen zu kénnen.

9. Verkehrsflachen

Die Aufteilung der Verkehrsflachen im zeichnerischen Teil ist unverbindlich und kann im Zuge der

ErschlieBungsplanung angepasst werden.

Fir die Hohenlagen der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die StraRenplanung maRgeblich. Fir die
Ermittlung der H6henlagen bzw. der Bezugshéhen der Grundstiicke wurden geplante Hohen zwi-
schen o6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken in den zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplans aufgenommen.

10. Ein- und Ausfahrverbote

Es sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um eine Uberfahrung von éffentlichen Stell-
platzen und Griinflachen zu Privatgrundstiicken zu verhindern, da diese dann nicht mehr zweckge-

mal genutzt werden konnten.
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11. Flache zur Herstellung des Strallenkdrpers

Unterirdische Stltzbauwerke und Béschungen sind bei entsprechender baulicher Notwendigkeit zur
Herstellung des StralRenkoérpers auf den Grundstlicken entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen zu
dulden. Durch die getroffenen Festsetzungen soll die Errichtung des Stral3enkdrpers entlang der
Privatgrundstiicke erleichtert werden.

12. Versorgungsflachen

Im Bereich der Oberjesinger Stral3e ist entsprechend der Planzeichnung die Flache fur eine Trafo-
station in Absprache mit der Netze BW festgesetzt.

13. Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

(Retentionsflache)

Im Gebiet ,Hinterer Steig Stud* nicht vorhanden. In der Planzeichnung ist der Bebauungsplan
»Gansacker” nachrichtlich in geringer Farbintensitat mit dargestellt. Damit sind die Inhalte dieses

Bebauungsplans ebenfalls erkennbar.

14. Offentliche Griinflaichen

Im Norden des Gebiets werden die offentlichen Verkehrsflachen durch eine offentliche Grinflache
flankiert, die als Quartiersplatz einen qualitativ hochwertigen 6ffentlichen Aufenthaltsraum bieten

und zur Durchgriinung des Gebiets beitragen soll.

15. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

15.1 Insektenfreundliche Aufienbeleuchtung

Zum Schutz von Insekten werden insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen planungsrechtlich fest-

gesetzt.

15.2 Artenschutzmallnahmen

Zum Schutz von Vogeln ist die Rodung von Baumen nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende

Februar zulassig.
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Zum Schutz von Vdgeln sind grof¥flachige Verglasungen ab einer Flache von 2 m? sowie Vergla-
sungen, durch die Vogel die Vegetation dahinter sehen kénnten (Eckverglasungen, Wind- und
Larmschutzverglasungen zwischen Gebauden, Balkonverglasungen, Wintergarten und transpa-
rente Verbindungsgange) durch die Verwendung geeigneter Verglasungen bzw. flachiger Markie-
rungen fur diese sichtbar zu machen.

15.3 Bodenschutzmallnahmen

Fir den Bodenschutz sind durch den Baustellenbetrieb verdichtete nicht bebaute Béden auf dem
Baugrundstiick fachgerecht wiederherzustellen oder zu rekultivieren und mit mindestens 20 cm
humosen Oberboden anzudecken sowie abgegrabene, nicht bebaute Flachen mit mindestens 50

cm humosen Oberboden anzudecken.

15.4 Wasserdurchlassige Belage

Um zugunsten des Wasserhaushalts eine méglichst weitreichende Versickerung von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, sind offene Stellplatze fir PKW versickerungsoffen mit wasserdurchlassigen
Materialien wie z. B. Rasenpflaster, offenporigem Pflaster, Pflaster mit breiten Fugen, o. a. herzu-
stellen, soweit keine wasserrechtlichen Vorschriften dagegensprechen. Auch der Unterbau muss
entsprechend wasserdurchlassig sein.

15.5 Niederschlagswasser von Privatgrundstiicken

Fir eine nachhaltige Nutzung des Niederschlagswassers von Dachflachen sowie des nicht verun-
reinigten Wassers von befestigten Privatflachen ist Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln
und als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung zu nutzen.

Pro angefangene 150 m? Grundstiicksflache ist daher eine Zisterne mit einem Volumen von 1 m?

einzubauen. Ein Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

16. Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Im Plangebiet sind umfangreiche Festsetzungen getroffen worden, um die Bauvorhaben stadtebau-

lich einzubinden sowie Natur und Landschaft zu schitzen.

Zur Minimierung der Versiegelung der privaten Freiflachen und zur Gebietsbegriinung sind die nicht
Uberbauten und unbefestigten Flachen der Baugrundstiicke vollstéandig als mit Vegetation bewach-
sene Grinflachen gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Aus klimatischen Grinden und zum Erhalt
von Artenvielfalt sind die Anlage von Kunstrasenflachen sowie lose Steinschittungen (Stein-,

Schotter- und Kiesflachen) unzulassig.
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Die hergestellte festgesetzte Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Pestizidein-
satz ist nicht zulassig. Fur diejenigen Gehdlze, die Schaden erleiden oder die durch altersbedingte
Schaden entfernt werden mussen, ist gleichwertiger Ersatz zu leisten.

Die festgesetzten Pflanzungen auf den Baugrundstiicken sind innerhalb eines Jahres nach Fertig-
stellung der Gebaude herzustellen.

PFG 1: Festsetzung von Einzelbaumen

Bepflanzung der Baugrundstiicke

Auf den privaten Baugrundstiicken ist pro angefangene 400 m? Grundstticksflache mindestens

1 hochstdmmiger Obstbaum oder Laubbaum aus der Pflanzenliste in Teil E zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind die Baugrundstiicke am
westlichen Gebietsrand, auf denen das Pflanzgebot 2 (PFG 2) ausgewiesen ist.

Einzelbdume auf 6ffentlicher Flache

Gemal den eingetragenen Standorten in der Planzeichnung erfolgt die Anpflanzung von Laubbau-
men nach den Pflanzenlisten in Teil E.

Von den in der Planzeichnung eingetragenen Standorten entlang der Oberjesinger Straf3e kann zur
Anpassung an die baulichen Gegebenheiten und die Grundstuckszufahrten und -abfahrten entlang

der Verkehrsflache bis zu 5,00 m parallel zur Stra3e abgewichen werden.

Um die Baume sind begriinte Baumscheiben von mindestens 1,75 m x 3,00 m anzulegen und zu
unterhalten. Es ist ein fir StralRenbaume geeignetes Pflanzsubstrat zu verwenden.

PFG 2: Festsetzung von GroBstrauchern

Im Bereich der Pflanzgebotsflache PFG 2 am Westrand des Baugebietes ist pro angefangene 15 m
Lange der westlichen Grundstlicksgrenze ein standortheimischer GroRstrauch (Feldahorn, Hasel,
Weilddorn, Schwarzer Holunder oder Gewohnlicher Schneeball) zu pflanzen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Baumpflanzungen sind in diesem Bereich aufgrund der geringen Grundstuickstie-
fen nicht umsetzbar — vor allem in Hinblick auf Einhaltung des Nachbarschaftsrechts zu den an-

grenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

PFG 3: Flache fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Im Gebiet ,Hinterer Steig Stid“ nicht vorhanden. In der Planzeichnung ist der Bebauungsplan
»Gansacker” nachrichtlich in geringer Farbintensitat mit dargestellt. Damit sind die Inhalte dieses

Bebauungsplans ebenfalls erkennbar.
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PFG 4: Begriinung der Dacher

Die Begrlinung von Flachdachern wird auf einer Flache von mindestens 75 % mit einer Substrat-
starke von mindestens 12 cm festgesetzt. Durch die festgesetzte Dachbegriinung kann die mikro-
klimatische und Iufthygienische Situation im unmittelbaren Bereich der Geb&aude verbessert wer-
den. Die Begriinung der Flachdacher hat einen riickhaltenden Effekt von Niederschlagswasser und

fordert die grof¥flachige Verdunstung.

Zum Schutz der Umwelt ist ein zertifiziertes, 6kologisch unbedenkliches Substrat zu verwenden
(Gltezeichen RAL-GZ 253, das Substrat muss den Vorsorgewerten der Bodenschutzverordnung

bzw. dem Zuordnungswert Z0 in Feststoff und Eluat nachweislich entsprechen).

Dachterrassen sowie Flachdachgauben auf Satteldachern sind von der Pflicht zur Begriinung aus-

genommen, um Spielrdume in Planung und Nutzung einzurdumen.
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C. Ortliche Bauvorschriften

Zur Einbindung des Plangebiets in das Ortsbild werden Ortliche Bauvorschriften aufgestellt, die im
Wesentlichen zur Ausgestaltung folgender Planungsaspekte Festlegungen treffen:

1. AuRere Gestaltung der Anlagen

1.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Grellfarbene und reflektierende Anstriche bzw. Materialien sind zu Gunsten der Auf3enwirkung und
der stadtebaulichen Konzeption des Gebiets unzulassig.

1.2 Dachform und Dachaufbauten

Es sind Satteldacher mit 35° - 40° Dachneigung zulassig sowie Flachdacher mit einer Neigung von
0° - 5°. Diese Festsetzungen sollen einerseits ein harmonisches Ortsbild gewahrleisten und ande-
rerseits unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der Bauwilligen Rechnung tragen.

Um ein vertragliches stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, sind Doppelhauser und
Hausgruppen mit einheitlicher Dachform und Dachneigung auszufuhren.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf Satteldachern sind zulassig, zugunsten des stadtebauli-
chen Erscheinungsbildes jedoch hinsichtlich ihrer Gestaltung und ihrer Abmessungen reguliert.

Auf Flachdachern sind begrenzt technische Aufbauten sowie Aufbauten zur Belichtung und Beluf-

tung zulassig um planerischen Spielraum einzuraumen.

Garagendacher und Carports sind, soweit sie nicht in das Hauptdach integriert sind, aus gestalteri-
schen Griinden und zum Schutz von Natur und Umwelt nur mit begriinten Flachdachern zulassig.

1.3 Dachdeckung

Satteldacher
Zugunsten eines harmonischen stadtebaulichen Erscheinungsbildes sind die Dacheindeckungen

von Satteldachern sowie ihrer Nebendacher in Material und Farbe reglementiert.

Flachdéacher

Um die Bauvorhaben stadtebaulich einzubinden sowie Natur und Landschaft zu schiitzen, wird die
Begriinung von Flachdachern auf einer Flache von mindestens 75 % festgesetzt. Dadurch kann die
mikroklimatische und lufthygienische Situation im unmittelbaren Bereich der Gebaude verbessert
werden. Die Begriinung der Flachdacher hat einen riickhaltenden Effekt von Niederschlagswasser

und férdert die groRflachige Verdunstung.
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Zum Schutz der Umwelt ist ein zertifiziertes, 6kologisch unbedenkliches Substrat zu verwenden
(Gltezeichen RAL-GZ 253, das Substrat muss den Vorsorgewerten der Bodenschutzverordnung
bzw. dem Zuordnungswert Z0 in Feststoff und Eluat nachweislich entsprechen).

Dachterrassen sowie Flachdachgauben auf Satteldachern sind von der Pflicht zur Begriinung aus-

genommen um Spielrdume in Planung und Nutzung einzurdumen.

2.  Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache an
Hauswanden zulassig und auf eine Gréf3e von 1,00 Meter x 1,00 Meter je Grundstlick begrenzt.
Aufgrund der Stérempfindlichkeit im Umfeld des Plangebiets sind Werbeanlagen mit reflektierenden
Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung unzuldssig. Durch die Festsetzungen wird ein ver-
tragliches stadtebauliches Erscheinungsbild gewahrleistet.

3.  Aufschittungen und Abgrabungen

Mit den Festsetzungen uber Abgrabungen und Aufschittungen werden einerseits topographische
Veranderungen minimiert und andererseits eine flexible Umsetzung der Bauvorhaben gewabhrleis-
tet.

Die Festsetzungen beziehen sich auf die Freiflachen der Grundstiicke und nicht auf die Gebaude

selber oder auf deren Bauphase.

Die ErschlieRungsseite der Gebaude darf bis zum Hausgrund auf Héhe der angrenzenden Stra-
Renoberflache abgegraben werden. Pro Gebaude darf eine Tiefgaragenzufahrt in einem fir ihre
Funktion erforderlichen MaRe abgegraben werden. Damit soll den unterschiedlichen Hohenlagen
der StraRen im Ubergang zu den Privatgrundstiicken Rechnung getragen und der Bau von Tiefga-
ragen ermoglicht werden.

Sonstige Abgrabungen sind bis zu 1,00 Meter gemessen ab dem bestehenden Gelande zulassig.
Von dieser Begrenzung ausgenommen ist die erforderliche Abgrabung fiir einen Kellerzugang pro

Grundsttick.

Aufschittungen sind bis zu 1,00 Meter gemessen ab dem bestehenden Gelande zulassig. Auf-

grund der vorliegenden Topographie ist diese Hohe ausreichend.

4.  Einfriedungen, Mauern und Sichtschutzeinrichtungen

Durch die getroffenen Festsetzungen soll das Plangebiet vertraglich in das Ortsbild eingebunden

werden und ein qualitativ hochwertiges und durchgriintes Gebiet geschaffen werden.

Von offentlichen Verkehrsflachen sowie zu landwirtschaftlichen Flachen und Wegen ist mit Zau-
nen und Hecken ein Abstand von mindestens 0,50 Metern einzuhalten, um Konflikte zu vermei-

den. Davon ausgenommen sind Gehwege und Parkierungstreifen.
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Einfriedungen:
Es sind lebende Einfriedungen als freiwachsende Hecken oder Schnitthecken zulassig.

Entlang &ffentlicher Verkehrsflachen, einschliellich Gehwegen und Parkierungsstreifen sowie zu
landwirtschaftlichen Flachen und Wegen sind diese mit einer Hohe von maximal 1,80 Meter zu-

lassig.

Aullerdem sind blickdurchldssige Zaune mit einer Ho6he von maximal 1,00 Meter zulassig.

Mauern:

Mauern sind als notwendige Stitzmauern mit einer Hohe von maximal 1,00 Meter zulassig. Von
offentlichen Verkehrsflachen, einschlielRlich Gehwegen und Parkierungsstreifen sowie zu landwirt-
schaftlichen Flachen und Wegen haben diese einen Abstand von mindestens 0,50 Metern einzu-
halten.

Eine Bepflanzung auf notwendigen Stiutzmauern entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen, einschlief3-
lich Gehwegen und Parkierungsstreifen, sowie zu landwirtschaftlichen Flachen und Wegen, ist mit
einer maximalen Hoéhe von 0,80 Metern bzw. bis zu einer Gesamthéhe von Mauer und Bepflanzung

von 1,80 Metern zulassig.

Sichtschutzeinrichtungen:

Bei Doppelhausern und Hausgruppen sind Sichtschutzelemente ab dem Hausgrund mit einer
Lange von maximal 3,00 Metern und mit einer H6he von maximal 2,00 Metern zulassig.

5.  Gestaltung der Freiflachen

Zur Minimierung der Versiegelung der privaten Freiflachen und zur Gebietsbegriinung sind die nicht
uberbauten und unbefestigten Flachen der Baugrundstiicke vollstéandig als mit Vegetation bewach-
sene Grunflachen gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Aus klimatischen Griinden und zum Erhalt
der Artenvielfalt sind die Anlage von Kunstrasenflachen sowie lose Steinschittungen (Stein-,

Schotter- und Kiesflachen) unzulassig.

Pro Grundstiick kann die Errichtung einer Terrasseniiberdachung bis zu 15 m? Flache aufRerhalb
der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Soweit sie zugelassen wird, hat sie
einen Abstand zu offentlichen Verkehrsflachen von mindestens 3,00 Metern einzuhalten, um ein

harmonisches stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Pro Grundstiick kann ein Gebaude im Sinne des § 14 BauNVO als Nebenanlage, z. B. eine Ge-
schirrhiitte, bis zu 20 m® Brutto-Rauminhalt zugelassen werden. Es ist damit ein Abstand zu &ffentli-
chen Verkehrsflachen von mindestens 3,00 Metern einzuhalten, um ein offenes Erscheinungsbild

der Vorgarten zu gewahrleisten.

Flachen fir Abfallbehalter haben einen Mindestabstand von 6ffentlichen Verkehrsflachen von 0,50
Metern einzuhalten. Zu 6&ffentlichen Verkehrsflachen, einschlieRlich Gehwegen und Parkierungs-
streifen sowie zu landwirtschaftlichen Flachen und Wegen sind diese durch geeignete Bepflanzung

blickdicht einzugriinen, um ein harmonisches stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten.
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Um zugunsten des Wasserhaushalts eine méglichst weitreichende Versickerung von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, sind die befestigten Flachen wasserdurchlassig herzustellen. Auch der Un-
terbau muss entsprechend wasserdurchlassig sein.

6.  Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl von Kfz-Stellplatzen sowie Fahrradstellplatzen werden bedarfsgerecht in Abhangigkeit
der Wohnungsgrofien festgesetzt, um den offentlichen Raum von ruhendem Verkehr freizuhalten
und den Fahrradverkehr zu férdern.

Die Berechnung der Wohnflachen zur Festlegung der erforderlichen Anzahl von Kfz-Stellplatzen
und Fahrradstellplatzen erfolgt ohne Beriicksichtigung von Terrassen und Balkonen, da diese Fla-
chen die Anzahl der Bewohner nicht erhéhen.

7. Niederspannungsfreileitungen

Im Plangebiet sind Niederspannungsfreileitungen und Freileitungen zum Zweck der Telekommuni-
kation zugunsten des stadtebaulichen Erscheinungsbildes nicht zugelassen. Das Mittel- und Nie-
derspannungs-Stromversorgungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.
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D. Fachplanungen und Untersuchungen

1. Artenschutz

Laut einer Habitatpotenzialanalyse vom 10.07.2020 bietet das Gebiet potenziellen Lebensraum fur
geschiitzte Vogel, Fledermause, Zauneidechsen und Nachtkerzenschwarmer, deren tatsachliches
Vorkommen in einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vertiefend untersucht wurde.

Die darauffolgende faunistische Untersuchung ergab, dass im Untersuchungsgebiet neben Amsel,
Buchfink und Elster als verbreitete Gehdlzfreibruter auch die Feldlerche mit einem Brutrevier vertre-
ten ist. Um die Verletzung und Beschadigung von britenden Végeln und Eiern zu verhindern, dur-
fen Gehdlzrodungen nur auf3erhalb der Brutzeiten, in den Herbst- und Wintermonaten (Anfang Ok-
tober bis Ende Februar) durchgefiihrt werden. Um zu verhindern, dass Bodenbriiter (z. B. Feldler-
chen), ihre Eier oder ihre Nester zu Schaden kommen, muss der Oberboden auf3erhalb der Brutzeit
(Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar) abgeschoben werden und die offenen Flachen bis
zum Beginn der Bauarbeiten vegetationsfrei gehalten, mit Folie abgedeckt oder mit Flatterband
engmaschig tberspannt werden. Alternativ konnten die Baufeldflachen auch Anfang Marz mit Folie
abgedeckt bzw. mit Flatterband engmaschig iberspannt werden und der Oberboden dann zeitnah
vor dem Beginn der Bauarbeiten abgeschoben werden. Als Ersatz fiir das betroffene Feldlerchen-
revier sind auRerhalb des Plangebietes in der Feldflur Schwarz- bzw. Buntbrachen/Blihstreifen von
0,1 ha (1.000 m?) in Form von 5-10 m breiten Streifen anzulegen. Verglasungen der Gebaude soll-
ten so ausgefihrt werden, dass die Glasscheiben fur Vogel als Hindernis erkennbar sind. Ansons-
ten lassen die vorhabenbedingten Stérungen keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der

Populationen der verbreiteten Vogelarten erwarten.

An der stidexponierten Béschung nérdlich der Oberjesinger Stralle wurden Zauneidechsen nach-
gewiesen. Um die Verletzung oder Tétung der Tiere zu vermeiden und den betroffenen Lebens-
raum zu ersetzen soll eine geeignete Flache von 1.000 m? durch die Pflanzung von niedrigwiichsi-
gen Gebuschgruppen mit hohem Grenzlinienanteil und die Anlage von drei Stein- und drei bis vier
Totholzhaufen sowie drei bis vier Sandlinsen verteilt iber die Flache als Habitatflache optimiert
werden und die Zauneidechsen vor Beginn der BaumalRnahmen dorthin vergramt oder umgesiedelt

werden.

Von der geplanten Bebauung sind keine Ruhe- und Fortpflanzungsstatten (Quartiere) von Fleder-
mausen betroffen. Die Bedeutung als Jagdhabitat ist als gering zu beurteilen. Der Baumallee im
Suden des Planungsgebietes kommt keine besondere Bedeutung als Transferstrecke (Flugstrale)
fur diese Artengruppe zu. Daher sind durch die Planung keine VerstolRe gegen artenschutzrechtli-

che Verbote fiir diese Artengruppe zu erwarten.

Im Plangebiet wurden keine Futterpflanzen des Nachtkerzenschwarmers festgestellt. Ein Vorkom-

men ist somit auszuschlieRen, so dass keine Betroffenheit besteht.
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2. Baugrunduntersuchung

Das zusammenhangende Erschliefungsgebiet ,Hinterer Steig Stid / Gansacker* befindet sich im
Westen von Nufringen. Die Zuganglichkeit soll tiber die Kinzigstralle, sowie die Oberjesinger
Stralle erfolgen. Zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung war das Geldnde unbebaut und wurde als
landwirtschaftliche Nutzflache verwendet.

Im Zuge der Baugrunderkundung wurden 9 Kernbohrungen niedergebracht. Auferdem wurden flr
die Durchfuhrung der Versickerungsversuche zwei Schurfgruben hergestellt.

Oberflachennahes Grundwasser wurde lediglich in Bohrung BK4 in einem Niveau von 4,80 m u.
GOK angetroffen (Grundwasseranstieg nach Beendigung der Bohrung). Generell ist im Erschlie-
Bungsgebiet bei entsprechenden Niederschlagssummen und bei Schneeschmelze mit zeitweise
auftretenden Schichtwassern zu rechnen. Zu erwartende Schichtwasserstande wurden aufgrund
der Bohrprofile abgeschatzt.

Eingriffe in das Schichtwasser bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die zustéandige un-
tere Wasserbehorde. In die Bemessungswasserstande eingreifende Baukérper sind in wasserdich-
ter und auftriebssicherer Bauweise zu bemessen. Im Baufeld besteht kein fir die Baumalinahme
nutzbares Wegenetz. Die am Rand des Erschlieungsgebiets verlaufenden Feldwege eignen sich
nicht fur den Verkehr von schweren Baufahrzeugen. Es ist daher die Herstellung geeigneter
BaustralRen erforderlich. ZweckmaRigerweise sind diese so zu legen, dass sie spater als Erdpla-
num fir die zukunftigen ErschlieBungsstraflen weiterverwendet werden kénnen.

Da das Gefalle leicht einfallt, ist zu beachten, dass die Oberflachen bei mit Bindemitteln behandel-
ten Boéden bei feuchter Witterung ein glitschiges Verhalten annehmen kénnen. Die Arbeitssicherheit
kann in Steigungs- und Gefallestrecken ggf. durch Abstreuen mit Splitt erzielt werden.

Aufgrund der eingeschrankten Versickerungsfahigkeit ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere
wahrend des Bauzustandes bei fehlender Vegetation Oberflachenabflisse und damit einherge-
hende Bodenabschwemmungen auftreten kénnen.

In den Bohrungen und Schirfen wurde zuoberst ein 0,20 m (BK 2) bis 0,65 m (BK 5) machtiger
Oberboden bzw. Ackerkrume angetroffen. In den beiden am ndrdlichsten gelegenen Bohrungen

BK 5 und BK 9 befand sich darunter eine Deckschicht aus einem Lésslehm. Der tiefere Untergrund
bestand aus den Ablagerungen des Lettenkeupers. Dieser konnte in einem Verwitterungshorizont,
sowie die Festgesteinszone unterteilt werden. Der Verwitterungshorizont setzte sich aus einem
hellbraunen, grauen, kiesigen Schiuff zusammen. Abschnittsweise wurden auch Dolomitstein-
banke, sowie zu Kies verwitterte Bereiche angetroffen. Die Festgesteinszone war in den Bohrungen

aus einer Wechsellagerung eines Ton- und Dolomitsteins aufgebaut.

Je nach Tiefe der Leitungsgraben und Jahreszeit ist zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung mit Schicht-

wasserzutritten zu rechnen. Funktionsfahige Wasserhaltungen sind daher einzuplanen.

Es wird empfohlen, mit dem Leitungsbau am Tiefpunkt zu beginnen. Um Schichtwasserhaltungen

auf ein absolut notwendiges Maf} einzuschranken, ist abschnittsweise zu bauen.

Die Leitungen und Schachtbauwerke kdnnen im Felshorizont und auf mindestens steifplastischen

Bdden konventionell gebettet werden.
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Sollten sich Kanalabschnitte unterhalb der Bemessungswassersténde befinden, so ist die Auftriebs-
sicherheit zu beachten. Auf die Dichtigkeit der Rohrmuffen kommt eine erhdhte Bedeutung zu. Um
ungewollten Drainagewirkungen uber die Grabenverfullungen wirksam entgegenzutreten, sind
Grundwassersperren erforderlich.

Sollten die gegebenen Bdden die geforderte Tragfahigkeit auf dem Erdplanum nicht erfillen, sind
MafRnahmen zur Bodenverbesserung erforderlich. In Frage kommt eine Verbesserung mit Binde-
mitteln oder eine Verbesserung mittels Bodenaustausch. Bei 6rtlich zu erwartenden steinigen Bo-
den werden die Anforderungen an das Erdplanum ggf. erfuillt.

Die Schrumpfung reicht bei den gegebenen tonigen Béden erfahrungsgemal bis in eine Tiefe von
1,8 m. Es wird daher empfohlen, die Fundamente bis auf diese Tiefe hinabzuflhren. Bei Nichtbe-
achtung konnen ggf. auch bei unempfindlicher Bauweise Schaden infolge von Setzungsdifferenzen
entstehen.

Bei unterkellerter Bauweise werden Baugruben erforderlich. Diese kénnen in der tonigschluffigen
Zone zur trockenwarmen Jahreszeit mit einem Winkel von maximal 60° gebdscht werden. Bei Win-
terbau sowie mit Anschnitt des verwitterten Lettenkeupers ist nicht steiler als 45° zu béschen. Im
Felshorizont kann bis maximal 80° gebdscht werden. Felsbanke sind entlang der natirlichen Trenn-
flachen abzutreppen. Profilunterschneidungen sind vorzugszeise im Béschungs- und Sohlbereich
nicht zu vermeiden, da sich die bankigen Felspartien (Homogenbereich E, F) nur entlang der nattir-
lichen Trennflachen wie Kliften und Schichtfugen I6sen lassen. Zur Vermeidung unnétiger Profilun-
terschneidungen sind harte Felsbanke in Béschungs- und Sohinahe durch Spitzen zu I6sen. In der
Flache kénnen sie unter Einsatz leistungsfahigen Geréats entlang der Schichtfugen durch Reil3en
geldst werden.

Nach Auswertung der chemischen Analyse wurde lediglich in der der Probe MP 3 aus dem Verwit-
terungshorizont des Lettenkeupers im nérdlichen Bereich des ErschlieBungsgebiets aufgrund er-
hohter Arsengehalte eine Einstufung in Z1.1 festgestellt. Ansonsten waren die weiteren chemi-
schen Analysen unauffallig (siehe Probenahmeprotokolle). Die an ihrer schwarzbraunen Farbe er-
kennbaren kohligen Schichten des Lettenkeupers sind auf Haufwerken zu sammeln und gemaf

LAGA PN 98 zu beproben und zu analysieren.

Die bindigen Bdden aus dem Graben- und Baugrubenaushub eignen sich ohne zusatzliche techni-
sche Behandlung nur zu Auffiillungen, an die keine qualifizierten Anforderungen gestellt werden.
Stuckig-grusiger Mergelsteinaushub kann zur Grabenverfillung und Herstellung qualifizierter Auf-
fullungen verwendet werden, wenn die Witterungsempfindlichkeit beachtet wird. Grobsteiniger bis
blockiger Dolomitsteinaushub bedarf vor der Wiederverendung als Grabenverfiillung bzw. zur Her-

stellung qualifizierter Aufflllungen einer Aufbereitung durch einen Brechvorgang.

Der vorliegende Untersuchungsbericht basiert auf 9 Kernbohrungen, zwei Baggerschiirfen, der
chemischen Analyse von vier Bodenproben und der bodenmechanischen Untersuchung von vier
Bodenproben. Er bezieht sich ausschlieRlich auf das oben beschriebene ErschlieRungsvorhaben
und kann daher nicht auf mégliche andere Standorte (ibertragen werden. Das vorliegende Gutach-
ten befasst sich in erster Linie mit der geplanten ErschlieRBungsmalnahme und kann daher objekt-

bezogene Baugrunduntersuchungen fiir die spater zu errichtenden Gebaude nicht ersetzen.
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Da die Bohrungen und Analysen zwangslaufig nur punktuelle Aufschliisse darstellen, sind Abwei-
chungen mdglich.

3.  Verkehrsuntersuchung

Die Gemeinde Nufringen plant am westlichen Ortsrand ein neues Baugebiet mit Wohnnutzungen.
Das Gebiet “Hinterer Steig Stid” liegt nordlich der Oberjesinger Strale. Geplant sind rund 51
Wohneinheiten mit 112 Einwohnern in Form von Einzel-, Doppelhausern und Hausgruppen. Der
Anschluss des Gebiets kann an das Stral3ennetz ber die Oberjesinger Stralde erfolgen, die 6stlich
an die Hauptstrale und damit das Ortszentrum anschlief3t.

Es ist mit einer Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der Gebietsentwicklung zu prifen, ob
das zusétzliche Verkehrsaufkommen aus dem Baugebiet noch leistungsfahig im bestehenden Ver-
kehrsnetz aufgenommen werden kann und ob die Oberjesinger Stral’e im Bestand fir das zusatzli-
che Verkehrsaufkommen geeignet ist. Bei dieser Bewertung ist zusatzlich zu bertcksichtigen, dass
ein zweites Baugebiet sudlich der Oberjesinger Stralle (Gansacker) geplant ist, sodass die Ge-

samtwirkung zu bewerten ist.

Als Grundlage werden Zahlungen aus dem Herbst 2021 und Frihjahr 2022 verwendet, die zusam-
mengefasst den Nachweis erbringen, dass die Belastungswerte im Bestand stabil auf einem niedri-
gen Niveau liegen und das zuséatzliche Verkehrsaufkommen ohne erhebliche Konflikte hinzuaddiert
werden kann, wobei methodisch mit dem Prognose-Nullfall fir das Jahr 2035 noch der Zwischen-
schritt einer allgemeinen Verkehrsprognose berucksichtigt wird.

Fir das Plangebiet wird ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von rund 250 Fahrten am Tag im
Leichtverkehr (Pkw und Sprinter) sowie 4 Schwerverkehrsfahrten (z. B. Mull oder Lieferfahrzeuge)
prognostiziert. Fur beide Baugebiete ergibt zusammengefasst ein zusatzliches Aufkommen von
rund 500 Kfz-Fahrten bzw. 8 SV-Fahrten pro Tag.

Die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Verkehrsablaufs erfolgt auf Grundlage der Prognose aus
beiden Baugebieten, da sich danach der worst case beurteilen lasst. Die Qualitatsstufen des Ver-
kehrsablaufs sind in Bezug auf die heutigen Ausbaudimensionierungen der Knoten und das prog-
nostizierte Verkehrsaufkommen sehr gut bis gut und zeigen eine uneingeschrankte Nutzbarkeit auf.
Ebenso kann die Nutzbarkeit der Straflenraume in dem Plangebiet und fur die Oberjesinger Stralle

bis zur HauptstralRe nach der RASt'06 als richtlinienkonform festgestellt werden.

Aus verkehrlicher Sicht stehen der Entwicklung des Gebiets ‘Hinterer Steig Stid’ und ‘Gansacker’

keine Bedenken entgegen.

Auf Grund von Stellungnahmen aus der Offentlichkeit zum Bebauungsplanentwurf wurde eine er-
neute Verkehrszahlung nach den Faschingsferien 2024 durchgefihrt, unbeeinflusst von COVID-19
oder anderen verfalschenden Effekten. Zusammenfassend kann demnach festgestellt werden,
dass die Bewertungsergebnisse in der Verkehrsuntersuchung vom Juni 2023 unverandert Bestand
haben. Die ergdnzende Stellungnahme ist den Unterlagen zum zweiten Bebauungsplanentwurf bei-

gefigt.
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E. Umweltbericht

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden in der Umweltpriifung die zu berlicksichtigenden
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) 7 und § 1a BauGB untersucht, die
die Schutzglter der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und weitere Belange u. a. aus dem
Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz umfassen. Auf den Umweltbericht vom 15.10.2024 wird hin-

gewiesen. Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung.
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F. Gutachten

- Relevanzpriifung zum Artenschutz vom 10.07.2020
Biro StadtLandFluss, Nirtingen

- Faunistische Untersuchung unter Beriicksichtigung des speziellen Artenschutzes
vom 03.05.2021 / 26.05.2023, Biro StadtLandFluss, Nurtingen

- Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Hinterer Steig Sud“ mit Anlagen, 09.06.2023,

Biiro Modusconsult, Karlsruhe

- Erganzende Stellungnahme zur Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Hinterer Steig
Sid“, 14.03.2024, Biro Modus Consult, Karlsruhe

- Baugrunduntersuchung ErschlieBungsgebiet ,Hinterer Steig Stid*“ und ,Gansacker”
in Nufringen vom 05.08.2021, Bliro BGU, Deckenpfronn

- Bodenschutzkonzept nach DIN 19639, April 2024,
Biro BU — Bodenschutz & Umwelt GmbH, Nurtingen

- Einfluss der geplanten Neubebauung auf die Hochwasser-Situation unterstrom
(Verdolung Wehlinger Graben) und Optimierung des erforderlichen Riickhalteraums,
Erlauterungsbericht, April 2021, Wald+Corbe Consulting GmbH, Higelsheim
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G. Aufstellung

Aufstellung:

Gemeinde Nufringen

Nufringen, den 14.11.2024

e

(\7 ) L/ )

Ingolf Welte, Burgermeister

/ Signiert von INGOLF WILLI
4| sign-me WELTE
am 19.11.2024
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