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2.1.1

Erfordernis der Planaufstellung

Das im Innenbereich liegende Plangebiet hat eine Gré8e von 0,55 ha und umfasst
die Flursticke 517/4, 518, 519/1 und 520/2. Die bisher bestehende Bebauung
wurde bereits komplett zurickgebaut, sodass das Plangebiet derzeit brach liegt.
GemaB ihrer kommunalen Verpflichtung Wohnraum der Bevolkerung zur Verfugung
zu stellen, sollen in dem Areal mehrere Wohngebaude unterschiedlicher Bautypo-
logie hergestellt werden. Der vorliegende rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Vai-
hinger StraBe (West) von 1972 |asst die geplante bauliche Nutzung hinsichtlich Art
baulichen Nutzung sowie Uberbaubare Grundstucksflache nicht zu (siehe hierzu
auch Kapitel 3.3). Dementsprechend wird das vorliegende Bebauungsplanande-
rungsverfahren durchgefihrt und damit die bauplanungs- und bauordnungsrecht-
lichen Grundlagen fur die stadtebauliche Entwicklung gelegt. Entsprechend dem §
1 Abs. 3 S. 2 BauGB , kann die Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere bei
der Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau in Betracht kommen®.

Durch die Lage des Plangebietes im rechtsverbindlichen Bebauungsplan im Innen-
bereich der Gemeinde, wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt. Die Vo-
raussetzungen zur Durchfuhrung sind gegeben.

Der Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Verfahrens wurde in der Gemeinde-
ratssitzung am 31.05.2022 gem. § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Gemeinde Steinenbronn
und war bereits bebaut. Das derzeit brach liegende Areal soll mit Wohngeb&uden
bebaut werden und ist bereits durch die Vaihinger StraBe erschlossen.

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung innerhalb der
bebauten Ortslage vorbereitet werden. Er dient der Schaffung von Wohnraum, in-
dem das Gebiet heutigen Nutzungsanforderungen entsprechend neubebaut und
nachverdichtet wird. Somit handelt es sich um MaBnahmen der Innenentwicklung.

= Die inhaltliche Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13a BauGB ist da-
mit gegeben.
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2.1.4

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

— weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder

— 20.000 m? bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 0,55 ha. Damit liegt die zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei weit weniger als 20.000
m2.

Somit liegt das Plangebiet auch auBerhalb der GréBenordnung, die eine Vorpru-
fung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB erforderlich macht. § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB kann angewandt werden.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

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

GemaRB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da
durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht
zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen und die jeweiligen PrUfwerte nicht Gberschritten werden.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Ge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) oder dafur beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSChG) zu beachten sind. Beides trifft hier nicht zu.

= Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewendet
werden.
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Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

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

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Es kann von der frihzeitigen Un-
terrichtung abgesehen werden und es bestehen Wahimdglichkeiten bei der férmli-
chen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden.

Im vorliegenden Verfahren wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB nicht abgesehen, da eine breite Resonanz
aus der Bevolkerung besteht und diese fruhestmdglich in die Bauleitplanung ein-

bezogen werden soll.

Bei der Wahlmdéglichkeit fur die férmliche Beteiligung wird die Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB angewandt (§ 13a Abs.
2 Nr.1iV.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB).

Des Weiteren wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB im
vereinfachten Verfahren abgesehen von:

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

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

— der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1
BauGB,

— dem Monitoring nach §4c BauGB.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
Flachennutzungsplans)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Berichtigung des Flachennutzungspla-
nes nicht notwendig.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrechtli-
che Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung, als erfolgt oder zuldssig. Bei kleingebietlichen Be-
bauungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB; weniger als 20.000 m2 Grund-
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3.1

3.2

flache, wie im vorliegenden Fall), gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbe-
durftig. Damit ist die Bilanzierung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erfor-
derlich. Eine Berlcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart wird Steinenbronn als im ,,Ver-
dichtungsraum® liegend als ,,Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung“ darge-
stellt. Das Plangebiet selbst ist als Siedlungsflache im Bauschutzbereich des Flug-
hafens Stuttgart ausgewiesen. Die Vorgaben hinsichtlich Bruttomindestwohn-
dichte (55 Einwohner / Hektar; PS 2.4.0.8 (Z)) werden im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung berucksichtigt.
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Abbildung 1:

‘Darsellung Steinenbronn in &e Raumljtzunskar:cé dés—lReE;i_balplahs der Re-
gion Stuttgart vom 22.07.2009 mit Lage des Plangebietes (roter Kreis).

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 2030 des Gemeindeverwaltungsverban-
des Waldenbuch-Steinenbronn ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.
Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist somit gegeben.
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Auszug aus dem ,,Fléichennutzungsplan 2030“ des Gemeindeverwaltungsverban-
des Waldenbuch-Steinenbronn, mit Plangebiet (schwarz)

3.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Vaihinger

b ki, e RO
Abbildung 3: Auszug chen Bauvorschriften
sVaihinger StraBe (West)“ von 1972 mit ungeféhrer Lage des vorliegenden Gel-
tungsbereichs in schwarz
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Art der baulichen Nutzung:

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht fur das Plangebiet im westlichen Teil
ein allgemeines Wohngebiet, im Studosten ein Mischgebiet entsprechend den Re-
gelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1968 vor.

In diesem allgemeinen Wohngebiet (BauNVO 1968) sind folgende Nutzungen zu-

lassig:

~Allgemein“ zulassig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO 1968):

Wohngebéaude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stbrenden Handwerksbetriebe,

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Stélle fur Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen.

Im derzeit rechtsverbindlich festgesetzten Mischgebiet sind folgende Nutzungen
bereits zulassig:

~Allgemein“ zulassig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO 1968):

Wohngebaude,

Geschafts- und Blurogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen Stélle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlun-
gen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen zugelassen werden (§ 6
Abs. 3 BauNVO 1968)

In der Gegenuberstellung werden im vorliegenden Bebauungsplananderungsver-
fahren folgende Nutzungen im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan

vorgenommen:
Allgemeines Wohngebiet Allgemeines Wohngebiet
BauNVO 1968 BauNVO 2017
Allgemein zulassig: Allgemein zulassig:
— Wohngebaude, — Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes die- | —die-derVersergung-des-Gebietesdie-

nenden Laden, Schank- und Speisewirt- nendentaden,—Sechank—und-Speise-
schaften sowie nicht stérenden Hand- CHESERSTEr oy e— Al s e asen

werksbetriebe, Handwerksbetriebe;
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— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale | — Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
und gesundheitliche Zwecke. ale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen wer- | Ausnahmsweise kénnen zugelassen wer-
den: den:

— Die der Versorgung des Gebietes die-

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nenden Laden. Schank- und Speise-

— sonstige nicht stérende Gewerbebe-

: wirtschaften,
triebe, .
. . .. | — Betriebe des Beherbergungsgewer-
— Anlagen fur Verwaltungen sowie fir bes
sportliche Zwecke, S . R
. — sonstige nicht stérende Gewerbebe-
— Gartenbaubetriebe, triebe
— Tankstellen, - Anla ’en far Verwaltun
~ Stille fir Kleintierhaltung als Zubehor | > raring.
zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftli- | T .

chen Nebenerwerbsstellen.

Nicht zulassig sind:

— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

Demnach wird im vorliegenden Bebauungsplan der Nutzungsumfang im Ver-
gleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan eingeschrankt, ohne den Ge-
bietstypus des allgemeinen Wohngebietes zu negieren.

MaB der baulichen Nutzung:

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Vorliegender Bebauungsplan
»Vaihinger StraBe (West)“ »Vaihinger StraBe (West) - 1. Teildnderung*
1972
Grundflachenzahl
0,4 0,4
Geschossflachenzahl
0,8 Keine Festsetzung. Indirekt Uber Zahl der

Vollgeschosse x GRZ:
0,8 im nordwestlichen Teil bei Z=lI
1,2 im studostlichen Teil bei Z=III

Zahl der Vollgeschoss
Il I
[l im stdéstlichen Bereich

Hohe der baulichen Anlagen
Keine Festsetzung somit theoretisch unbe- | Absolut in Metern Gber Normalhéhennull.
schrankt. ndrdlichster und mittlerer Teil:
GHgick 443,5 /| GHmax 445,5 entspricht ca.
GHgiek 10,0 m / GHmax 12,0 m Uber Vaihin-
ger StraBe am tiefsten Punkt.

nordwestlichster Teil:

GHgick 443,0 / GHmax 445,0 entspricht ca.
GHrick 10 m / GHmax 12 m Uber Vaihinger
StraBe am tiefsten Punkt.

sudéstlichster Teil:

GHpiok 446,5 / GHmax 448,5 entspricht ca.
GHrick 11,5 m / GHmax 13,5 m Uber tiefsten
Punkt im Bestandsgelénde.
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Bauweise
Offene Bauweise mit seitlichem Grenzab- | Offene Bauweise mit seitlichem Grenzab-
stand und bis max. 50 m Lange: stand und bis max. 50 m Lange:
Einzelhduser, Doppelhduser, Hausgruppen | Im nérdlichen Teilbereich nur Doppelh&u-
zuléssig. ser und Hausgruppen zulassig.
Ubriger Teilbereich nur Einzelh&user zu-
lassig.
Dachform / Dachneigung
Satteldach Flachdach
30-35° <5°

Notwendige Zahl der Stellplétz
1,0 nach Vorgabe der Landesbauordnung | Erhéhung der Stellplatzverpflichtung der
LBO LBO von 1,0 auf 2,0 Stellplatze je
Wohneinheit.

Aufgrund der vorliegenden Planung, die ausschlieBlich die Errichtung von Wohn-
gebauden vorsieht, ist diese mit den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans als Mischgebiet nicht vereinbar. Im Vergleich zum rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan wird im vorliegenden Bebauungsplan ,Vaihinger StraBe
(West) — 1. Teilanderung”“ eine Nachverdichtung nur im sudlichsten Bereich vorge-
sehen (Erhéhung der maximalen GFZ von 0,8 auf 1,2). Die Orientierungswerte flr
das MaB der baulichen Nutzung der Baunutzungsverordnung 2017 werden sowohl
im Falle der Grundflachenzahl als auch der Geschossflachenzahl eingehalten. So-
mit ermdglicht der vorliegende Bebauungsplan nach wie vor eine Bebauung die
sich in die ndhere Umgebung einfugt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Des Weiteren kénnen die damals festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen
nicht eingehalten werden. Die im Bebauungsplan von 1972 festgesetzten Baugren-
zen sehen einen groBen unbebauten Bereich im Zentrum des Quartiers vor. Im
Sinne einer inneroértlichen Nachverdichtung (Innenentwicklung) gibt es hierfur kein
stadtebauliches Erfordernis, sodass hier ein gréBerer Spielraum, jedoch unter Be-
ricksichtigung der unveranderten Grundflachenzahl, eingeraumt wird.
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Abbildung 4: Verglelch der uberbaubaren Grundstucksflachen Dunkelblau: im vorliegenden BP

festgesetzte Baugrenzen; rot: Fldchen die nach der Bebauungsplananderung
nicht mehr (durch Hauptgebaude) Uberbaut werden dirfen; griin: Flachen die
nach BP-Anderung zusatzlich (iberbaut werden dirfen.

34 Bauschutzbereich / Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens
Stuttgart

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bauschutzbereiches und des Anlagen-
schutzbereiches des Verkehrsflughafens Stuttgart. Die Regelungen des Luftver-
kehrsgesetzes (LuftVG), insbesondere § 12 und § 18 ff., sind zu berucksichtigen.
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4.1

4.2

Alle HochbaumaBnahmen sind dem Regierungsprasidium Stuttgart — Mobilitat, Ver-
kehr, StraBen zur Zustimmung vorzulegen. Auf die Genehmigungspflicht fir Krane
und ahnliche hohe Baugerate wird hingewiesen.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Steinenbronn liegt am Schnittpunkt der LandesstraBe L 1208 (Stuttgart-TUbingen)
mit der KreisstraBe K 1051 (Steinenbronn-Schénaich). Die Entfernung zum Flug-
hafen Stuttgart betragt 8 km.

Steinenbronn im Kreis Boblingen, angebunden an die Region Mittlerer Neckar ist
eine liebens- und lebenswerte Gemeinde im Grunen und liegt am Rande das Na-
turparks Schoénbuch. Ein Anziehungspunkt fur Familie und Freizeit.

~

ot
-

{ i ) ‘
: = -

Abbildung 5: Luftbild, Quelle: Google, Kaendaten © 2022

Lage des Plangebietes / Bestehende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Ortskern Steinenbronns an der Vaihin-
ger StraBe. Der gréBte Teil des Grundstickes wurde als Grun- und Gartenflache
mit groBem Geholzbestand genutzt. Im Suden des Plangebietes bestand ein
Wohngebaude mit groBem Schuppengebaude und Nebenanlagen. Mittlerweile ist
das komplette Baugrundstick freigelegt.
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Abbildung 6:  Schragluftbild des Plangebietes vor der Baufeldfreimachung. Luftbild, Quelle:
Google, Kartendaten © 2022
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4.3 Topographie

Der topographische Hochpunkt befindet sich in etwa in der Mitte des Plangebie-
tes auf einer Hohe von ca. 436,6 m U NHN. Das Gelande fallt dann zu allen Seiten
ab und weist zur Vaihinger StraBe jeweils einen Sprung von ca. 1-2 Metern auf.

4.4 Fluglarm

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb des Larmschutzbereichs nach Flug-
larmgesetz (FluLarmG). Dennoch ist mit Schallemissionen aus dem Flugbe-
trieb des Flughafens Stuttgart zu rechnen.

—
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Abbildung 7: Ausschnitt Flugverkehrslarm 24 Stunden LDEN, Larmkartierung BaWi 2022 mit
Plangebiet.
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4.5

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst vier Flurstlicke, die sich vollstandig innerhalb der Abgren-
zung befinden: 517/4, 518, 519/1 und 520/2.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Planerisches Konzept

Vorhabentragerin fur das Projekt ist die BB Wohnbau Béblingen GmbH aus Holz-
gerlingen. Das bauliche Konzept sieht unterschiedliche Gebaudetypologien vor.
Im Nordwesten des Plangebietes sollen vier Doppelhaushélften und vier Reihen-
hauser mit jeweils einer Wohneinheit entstehen. Die Gebaude weisen insgesamt
die gleiche bauliche Kubatur auf. Von Norden aus erfolgt die ErschlieBung Uber
vorgelagerte Stellplatze und Garagen, die harmonisch in die bestehende Topo-
graphie integriert werden. Das sudliche Doppelhaus erhalt Stellplatze im Stidwes-
ten. DarUber werden zwei Vollgeschosse mit einem zurtickversetzten Staffelge-
schoss angeordnet.

Im suddstlichen Bereich des Plangrundstuckes sind Mehrfamilienhduser vorgese-
hen. Im Bereich der direkt an die Doppel- und Reihenhduser angrenzt weisen
auch diese Mehrfamilienhauser die gleiche Héhenstaffelung mit zwei Vollgeschos-
sen und einem Staffelgeschoss auf. Durch unterschiedliche Ruckspringe kdnnen
sowohl Balkone als auch Dachterrassen angeboten werden. Den zentralen Be-
reich zwischen den Mehrfamilienhdusern markieren begrinte Begegnungsflachen
als ,grune Fuge“ mit einem Kinderspielplatz am norddstlichen Ende. Samtliche
Mehrfamilienhduser werden oberirdisch rein fuBlaufig erschlossen, sodass im in-
neren ein autofreies Quartier entstehen kann. Die drei Mehrfamilienhduser an der
sudostlichen Plangebietsgrenze umfassen ein zusétzliches Vollgeschoss (drei
Vollgeschosse mit zuséatzlichem Staffelgeschoss), sodass hier jeweils drei weitere
Wohneinheiten umgesetzt werden kénnen im Vergleich zu den funf Wohneinhei-
ten je Gebaude, im Bereich der westlichen Mehrfamilienhauser. In den geplanten
Mehrfamilienhdusern kénnen so 44 Wohneinheiten angeboten werden. Nahezu
die gesamte Parkierung findet in der geplanten Tiefgarage statt. Mit insgesamt 81
Tiefgaragenstellplatzen, 10 offenen Stellplatzen und sieben Garagen mit sechs
vorgelagerten offenen Stellplatzen kénnen so zwei Stellplatze je Wohneinheit (ins-
gesamt 104 Stellplatze) angeboten werden.
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Abbildung 8: Straenabwicklung des baulichen aneptes, Planungsgruppe S, Urbach,
28.02.2022

Abbildung 9:

Schattenstudie

Aufgrund von Anregungen aus der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Un-
terrichtung im Bebauungsplanverfahren, wurden zum geplanten Bauvorhaben
Schattenstudien angefertigt. Berticksichtigt wurden hierbei die Sonnensténde zur
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7.2

Winter- und Sommersonnenwende, die jeweils den niedrigsten und héchsten Ein-
fallswinkel der Sonne berlcksichtigen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass eine er-
hebliche Beeintrachtigung der Geb&ude Vaihinger StraBe mit den ungeraden
Hausnummern von 7 bis 21, durch Schattenwurf ausgeschlossen werden kann.
Aufgrund der Lage der geplanten Gebaude stidlich des Gebaudes Vaihinger
StraBBe 16, ist dieses Gebaude zwangslaufig von Schattenwurf betroffen. Hierbei
ist jedoch zu berucksichtigen, dass die maBgeblichen Abstandsvorschriften der
Landesbauordnung Baden-Wurttemberg einzuhalten sind, die eine ausreichende
Belichtung und Beluftung der Gebaude gewahrleisten Auf die Darstellungen im
Anhang zur Begriindung wird verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet bisher bereits baulich genutzt wurde, sind alle Anlagen der Ver-
und Entsorgung sowie Telekommunikationsleitungen vorhanden. An diese kann
angeschlossen werden.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials wurde eine Untersuchung
hinsichtlich Zauneidechsenvorkommens durch M.Sc. Geograph und Biologe Mar-
tin Salcher, Ammerbuch, 30.08.2021 durchgefuhrt. Als Ergebnis daraus ist festzu-
halten, dass trotz ,,der im Untersuchungsgebiet vorkommenden und fiir Reptilien
geeigneten Randlinien und Sdume [...] konnten innerhalb der siebensttindigen Un-
tersuchungszeit keine Reptilien [...] nachgewiesen werden. Ein Vorkommen [...]
ist [...] auszuschlieBen.

[...] Es konnten keine weiteren besonders und/oder streng geschlitzten Pflanzen-
und Tierarten oder Hinweise auf deren Vorkommen im Plangebiet festgestellt wer-
den. [...].“ Auf die detaillierten Ergebnisse der Untersuchung wird verwiesen.

Vor dem Ruckbau der im Plangebiet befindlichen Gebaude wurde eine Untersu-
chung hinsichtlich Fledermause durchgefuhrt. Entsprechend den Ergebnissen
und Empfehlungen der Untersuchung werden an den neuerrichteten Gebauden
Fledermauskasten angebracht. Auf die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen
Prafung (Flederméause), Batmedia, Ingrid Kaipf, Tubingen, 31.01.2021 wird verwie-
sen.

Altlasten

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Flurstlickes Nr. 518 als Brennstofflager
(Kohle, Heizdl, Diesel), wird dieses im Altlasten- und Bodenschutzkataster des
Landratsamtes Béblingen als altlastverdachtige Flache gefuhrt. Eine orientierende
Untersuchung wurde auf dem Grundstlck bereits durchgefuhrt. Aufgrund der Er-
gebnisse wurde eine Vorab-Sanierung des Gelandes vorgesehen. Aufgrund die-
ser Vorabsanierung wird das Ausscheiden / die Lé6schung des Grundstlckes aus
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7.3

7.4

7.5

dem Altlastenkataster vorgeschlagen. Auf den Dokumentationsbericht Altlastensa-
nierung, PGG Projektierungsgesellschaft fur Geotechnik und Grundbau GmbH,
Filderstadt-Bernhausen, 23.05.2022 wird verwiesen.

Im Plangebiet wurden lokal angetroffene Bodenverunreinigungen durch Aushub
entfernt. Bei der Bewertung durch das Landratsamt Béblingen konnte der Hand-
lungsbedarf daher mit ,A (Ausscheiden)“ festgelegt werden. Damit wird das
Grundstuck nicht mehr im Bodenschutz- und Altlastenkataster geftihrt. Die Nut-
zung des Grundstuckes ist uneingeschrankt moglich. Werden bei Erdarbeiten wi-
der Erwarten optische oder geruchliche Auffalligkeiten festgestellt, ist umgehend
das Landratsamt Boblingen, Bauen und Umwelt, zu informieren.

Verkehrsbelastung

Zur Beurteilung des durch die Planung ausgeldsten Verkehrs wurde durch das
Buro tdégelplan, Méglingen, 29.06.2022, eine Verkehrsabschatzung und Einschéat-
zung zur Verkehrsverteilung durchgefuhrt. Hierbei wird die konkret geplante
Wohnnutzung mit der geplanten Anzahl an Wohneinheiten bertcksichtigt. Als Er-
gebnis ist folgendes anzufthren:

» 170tz eines mehrfach maximierten Ansatzes bei der Abschétzung des induzierten
Verkehrs der geplanten Wohnbebauung sind wéhrend den Spitzenstunden im Mit-
tel nur alle 4 bis 7 Minuten in der Vaihinger StraBe und in der SchafgartenstraBBe
und im Mittel nur alle 20 bis 26 Minuten in der JakobstraBBe zuséatzliche Kfz-Fahrten
zu erwarten. Die verkehrliche Nutzbarkeit dieser StraBenrdume bleibt daher fiir den
Kfz-Verkehr und den FuBverkehr gegeben. Es sind keine spurbaren Einschrankun-
gen zu erwarten.”

Schallimmissionen

Durch das Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droscher,
Tubingen wurde eine Bewertung der vorhabenbedingt prognostizierten Kfz-Ver-
ehre durchgefuhrt. Demnach ,sind durch die Planung zum Bebauungsplanverfah-
ren ,Vaihinger StraBe (West) — 1. Teildnderung* folglich keine erheblichen Belasti-
gungen durch StraBenverkehrslarm zu beftirchten®.

Siehe hierzu die ,Schalltechnische Bewertung der vorhabenbedingt prognostizier-
ten Kfz-Verkehre auf 6ffentlichen Verkehrsflachen®, Ingenieurburo fur Technischen
Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher, Tubingen, 07.07.2022.

Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes,
dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewurdigt wer-
den. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach in der Ausarbeitung
des Buros Konig + Partner PartmbB, Altbach, 06.07.2022 dargestellt. Erheblich
negative Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter sind nicht zu erwarten.
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8

A1

A1

A2

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung
WA - Aligemeines Wohngebiet

Das Plangebiet soll fir die Deckung des Bedarfs an Wohnraum zur Verfligung ste-
hen. Somit steht die Wohnnutzung im Vordergrund der geplanten Nutzungen.
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind grundsatzlich wohnvertraglich und sollen die vielfaltigen Wohnbe-
durfnisse decken.

Die der Versorgung des Gebiets dienende Anlagen wie Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften und nicht stéorende Handwerksbetriebe werden nur
ausnahmsweise zugelassen, da diese an dieser Stelle derzeit nicht vorgesehen
sind. Der Ortskern mit einem entsprechenden Angebot befindet sich unweit des
Plangebietes.

Auf Grund der innerdrtlichen Lage des Plangebietes sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur
Verwaltung nach § 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO aus-
nahmsweise zuléssig, da diese an diesem Standort grundséatzlich denkbar sind,
aber ihre Vertraglichkeit gesondert nachgewiesen werden muss.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) werden aus folgenden Griinden ausgeschlossen:

Gartenbaubetriebe: Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf
und I6sen durch Besucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus.
Diese entsprechen nicht der ortstypischen Charakteristik der ndheren Umgebung.

Tankstellen: Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der na-
heren Umgebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen,
geruchsintensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundener Waschan-
lage, die hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des an-
grenzenden Wohnumfeldes befurchtet. Diese Nutzung entspricht nicht den stadte-
baulichen Zielen des vorliegenden Bebauungsplanes. Der notwendige Bedarf
kann an anderer Stelle im Gemeindegebiet gedeckt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse sowie die H6he baulicher Anlagen festgesetzt. Die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzungen berlcksichtigen einen ange-
messenen Ubergang zur baulichen Struktur in der angrenzenden Nachbarschatt.
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A2.1

A2.2

A2.3

A2.4

A3

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht dem Orientierungswert fur die
Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4).
Aufgrund der innerértlichen Lage und dem Ziel einer qualitatvollen Nachverdich-
tung ist dieses MaB stadtebaulich vertraglich, angemessen und entspricht der bis-
her schon festgesetzten Grundflachenzahl. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrdchtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt werden hierdurch nicht ausgel®st. Durch die Unter-
bringung der Parkierung in einer Tiefgarage besteht die Méglichkeit qualitativ
hochwertige Freirdume zwischen den Gebauden zu realisieren, die ein sehr gutes
Wohnumfeld entstehen lassen. Zur Umsetzung des geplanten stadtebaulichen
Konzeptes, der zweckmaBigen Ausnutzung des Baugrundstlicks und zur Schaf-
fung von ausreichend Stellplatzen ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (§ 19 Abs.
4 Nr. 3 BauNVO; Tiefgarage) bis zu einem Wert von 0,8 zweckmaBig. Bei den
Uberschreitungsméglichkeiten fiir die Gibrigen Anlagen (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2
BauNVO: Stellplatze und Garagen mit Ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen) blei-
ben die gesetzlichen Vorgaben unberlhrt, da eine Erhéhung hier nicht erforder-
lich ist.

Geschossflachenzahl

Die Festsetzung zur Geschossflachenzahl hat lediglich deklaratorischen Charak-
ter. Es gilt unverandert der Orientierungswert fur die Obergrenze der Geschossfla-
chenzahl des § 17 BauNVO von 1,2.

Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse entspricht dem geplanten Vorhaben und
orientiert sich grundsétzlich an der umgebenden Bebauung. In Kombination mit
den festgesetzten Gebaudehdhen kann im nérdlichen Bereich ein zurtckversetz-
tes Staffelgeschoss entstehen. Im sudlichen Bereich kénnen drei ,vollwertige*
Vollgeschosse realisiert werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen orientieren sich am geplanten Bauvorhaben. Durch die unter-
schiedlichen Festsetzungen einer maximalen Gebaudehéhe und einer Héhe ab der
ein Rucksprung erforderlich ist, ist sichergestellt, dass in den obersten Geschossen
Staffelgeschosse entstehen.

Durch die Festsetzung der Héhe in Metern Uber Normalhéhennull ist gewahrleistet,
dass unabhangig von der Festsetzung einer ErdgeschossrohfuBbodenhdhe, eine
maximale Gebaudeoberkante festgesetzt ist. Die tatsachliche Lage des Erdge-
schosses ist stadtebaulich nicht relevant und wird somit offen und flexibel wahlbar
gehalten.

Bauweise

Entsprechend dem baulichen Konzept werden Bereiche definiert in denen nur
Einzelhauser bzw. Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser) zugelassen
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A4

A5

A6

A6.1

werden. Dies sichert die Durchlassigkeit zwischen den Gebauden und erméglicht
somit die Umsetzung des geplanten Freiraumkonzeptes mit groBzugigen Aufent-
haltsbereichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
werden groBzugig mit Spielrdumen um die geplanten Gebaude festgelegt, um so-
mit noch Flexibilitét bei der tatsachlichen Lage der Baukdrper zu ermdglichen.
Dennoch sollen die Bereiche, die fur oberirdische Stellplatze vorgesehen sind, fur
diesen Zweck berucksichtigt und freigehalten werden.

Da die Unterbringung der gréoBtmadglichen Anzahl an Stellplatzen in der Tiefgarage
geplant ist, soll die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen und Garagen regle-
mentiert werden. Diese sollen, wenn sie nicht in den fur sie vorgegebenen Berei-
chen umgesetzt werden, in die Gebaude integriert werden.

Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung von Stellplatz- und Garagenbaufenstern ermdglicht die konkrete
Steuerung dieser Anlagen. Dort wo individueller Wohnraum entstehen soll (Be-
reich der Doppel- und Reihenhauser) werden vor die Gebaude vorgelagerte Stell-
platze und Garagen zugelassen. DarUber hinaus sind keine Einzelgaragen zuge-
lassen.

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

Beseitigung von Niederschlagswasser

Entsprechend den gesetzlichen Forderungen des Wasserhaushaltsgesetzes und
des Wassergesetzes Baden-Wiurttemberg ist anfallendes Niederschlagswasser zu
versickern, zu verrieseln oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in einen Vor-
fluter einzuleiten. Das 6ffentliche Kanalisationsnetz sieht bisher keine getrennte
FUhrung von Niederschlagswasser und Schmutzwasser vor, sodass nur die Einlei-
tung in das bestehende Mischwassersystem zur Verfugung steht. Auf dem Privat-
grundstuck selbst, wird das Wasser getrennt gefuhrt. Um die Menge des abflie-
Benden Wassers in die Mischwasserkanalisation jedoch zu minimieren, wird fest-
gesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen tber die
Dachbegrinung zurtckgehalten werden muss. Der Nachweis des Ruckhaltevolu-
mens der Dachbegrinung muss im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
erfolgen. Sollte das Ruckhaltevolumen der Dachbegrinung nicht ausreichen, sind
Zisternen zur Zwischenspeicherung umzusetzen.
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A6.2

A6.3

A6.4

A7

A7

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze und Wege hat
Okologische Grunde. So kann das Regenwasser hier versickern und zur Grund-
wasserneubildung beitragen.

Begrinung der Dacher

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen. Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die
weitgehend durch naturliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologi-
sche Trittsteine fur diverse Insekten und Vogelarten.

AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient dem Schutz von nachtaktiven Insekten und tragt damit zum
Schutz der Fauna bei.

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

Pflanzzwang

Die Pflanzzwénge dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

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

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Begriinung von Tiefgaragen (rdumlich nicht verortet)

Die Festsetzung zur Begrunung der Tiefgarage stellt sicher, dass diese an der
Oberflache fachgerecht, dauerhaft und 6kologisch wertig begrint werden kann (z.
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B1

B1.1

B1.3

B2

B2.1

B3

B. mit GroBstrauchern). Des Weiteren bildet der Substrataufbau einen Wasser-
speicher, der anfallendes Niederschlagswasser zurickhalt und zeitverzdgert ab-
fihrt, was dem Schutzgut Wasser zu Gute kommt.

Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform / Dachneigung und B1.2 Dachdeckung

Das geplante Konzept sieht die Umsetzung von Flachdachern vor. Dies wird im
vorliegenden Bebauungsplan auch so festgesetzt. Dies hat den Vorteil, dass die
Dachflachen effektiv begrint werden kénnen.

Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die fur
die Umgebung ortstypisch sind.

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

Einfriedungen

Die Regelung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen.
Des Weiteren wird auf diese Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei
bleibt und auch keine Mauerfundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachti-
gen.

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

Stellplatzverpflichtung

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

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 21 von 24



Gemeinde Steinenbronn BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 09.05.2023
Vaihinger StraBe (West) - 1. Teilanderung

B4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll, wenn es in Zisternen zurtickgehalten
wird, gedrosselt an die vorhandene Mischwasserkanalisation abgefuhrt werden.
Zur Bemessung der SpeichergréBe werden hierzu Vorgaben gemacht.

10 Flichenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,55 ha und wird ganzlich als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

11  Bodenordnung

Die Grundstucke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Bodenord-
nende MaBnahmen und Folgeverfahren sind nicht notwendig.

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

Steinenbronn, den xx.xx.2023

Ronny Habakuk,
Burgermeister
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Anhang zur Begriindung - Schattenstudie

I 4

‘ - . & '. j “)
Schattenverlauf: 6:30 - 18:30 Uhr @ 21. Dezember (Sat) | > 21. Juni (Sat)
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Schattenverlauf: 6:30 - 18:30 Uhr @ 21. Dezember (Sat)
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Schattenverlauf: 6:30 - 18:30 Uhr @ 21. Dezember (Sat) Schattenverlauf: 6:30 - 18:30 Uhr @ 21. Juni (Sat
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