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Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Liebenau VII vom 21.05.2019

1

2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Waldenbuch verfugt Uber keine Wohnbauflachen mehr, die Interessen-
ten angeboten werden kénnen. Gleichzeitig nimmt der Nutzungsdruck bzw. Be-
darf im Bereich Wohnen seit den letzten Jahren stetig zu. Dieser entsteht zum ei-
nen durch ortsansassige Bewohner, deren Kinder mit ihren jungen Familien in
Waldenbuch gerne weiter wohnhaft bleiben méchten, zum anderen durch die La-
ge im Verdichtungsraum Stuttgart, mit wohnortnahen Arbeitsplatzen oder zahlrei-
chen Angeboten im sportlichen, kulturellen und sozialen Bereich machen
Waldenbuch zu einem attraktiven Wohnstandort.

Diese Faktoren bedingen nun eine Arrondierung des Ortsrandes Waldenbuchs.
Das Plangebiet , Liebenau VII“ liegt in einer im Nordosten von Waldenbuch lie-
genden Siedlungslicke und wird von drei Seiten von Wohnbebauung umschlos-
sen. Es stellt somit eine sinnvolle Erganzung der bereits vorhandenen Wohnbe-
bauung an der SchillerstraBe / Hintere Weinberge / Am Waldrand, dar.

Flr das Gebiet ,Liebenau VII“ hat das Blro Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH im Rahmen einer Stadtebaulichen Studie ein Konzept entwickelt, das der
Technische Ausschuss in 6ffentlicher Sitzung am 26.07.2016 billigte. Bertcksich-
tigt werden die vorhandene Struktur und das stadtebauliche Erscheinungsbild,
welches durch die vorhandene Topographie von besonderer Bedeutung ist. In die
stadtebaulichen Uberlegungen flieBen ebenfalls die GréBe der Stadt, die gewach-
senen Siedlungsstrukturen im Allgemeinen und die direkt angrenzenden Nach-
bargebiete und Flachen ein. Aufgrund der Ankntpfung an bestehende Wohnbe-
bauung ist lediglich eine ,geringfugige“ Erweiterung der vorhandenen Infrastruk-
tur (z.B. StraBen) notwendig.

Ziel und Zweck der Planung ist es, ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet, an-
grenzend an die bestehende Wohnbebauung zu schaffen, welches der Nachfrage
nach Wohnbauflachen gerecht wird. Die Entwicklung soll durch den vorliegenden
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Der Gemeinderat der Stadt Waldenbuch hat daher am 30.01.2018 in 6ffentlicher
Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Lie-
benau VII* aufzustellen. Das Plangebiet hat eine Gré8e von ca. 1,21 ha.

Beschreibung des Plangebietes

Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Waldenbuch gehdrt zum Landkreis Boblingen und liegt im Aichtal sowie
im Verdichtungsraum Stuttgart. Die Landeshauptstadt Baden-Wurttembergs ist ca.
25 km und die Oberzentren Béblingen sowie Sindelfingen ca. 15 km entfernt.

Verkehrstechnisch ist die Stadt sehr gut sowohl an das 6rtliche, als auch Uberort-
liche StraBenverkehrsnetz angebunden. Uber die LandesstraBe 1208 kann die
Bundesautobahn A 81 (Auffahrt Sindelfingen-Ost ca. 15 km) in Richtung Singen,
bzw. Wirzburg/Heilbronn erreicht werden. Ebenfalls die B27 Richtung Stuttgart,
bzw. Tubingen/Reutlingen sowie die Bundesautobahn A8 Richtung Mlnchen,
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bzw. Karlsruhe. Die LandesstraBe 1208 bietet eine weitere direkte Verbindung
Richtung Tubingen/Reutlingen.
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Abbildung 1: Verkehrsanbindung, Quelle: Stadt Waldenbuch

2.2 Das Plangebiet

,Liebenau VII* liegt im Osten Waldenbuchs, etwa 1,1 km vom Stadtkern entfernt.
Das Plangebiet kann einerseits Uber die SchillerstraBe im Westen und anderer-
seits Uber die StraBe Am Waldrand im Osten erreicht werden. Beide StraB3en
schlieBen im weiteren Verlauf an die LiebenaustraBe an, die im Suden in die Lan-
desstraBe L 1185 mindet und im Westen in die KreisstraBe 1053.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes, Quelle: Google maps, Zugriff im April 2018

Bestand

Bei den durch den Bebauungsplan ,Liebenau VII“ zu Gberplanenden Flachen
handelt es sich hauptsachlich um Wiesenflachen, welche zum Teil starke Verbu-
schungstendenzen aufzeigen. Einzelne Streuobstbdume und unterschiedliche
Heckenstrukturen sind ebenfalls anzutreffen. Das Plangebiet wird durch mehrere
Graswege gekreuzt.

Im Stden, Westen und Osten grenzt bestehende Wohnbebauung an den Bebau-
ungsplan ,Liebenau VII“ und im Norden Wiesen, Garten und alte Streuobstbe-
stande.
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Abbildung 3: Luftbild mit Plangebiet in gelb, Quelle: LUBW, Zugriff am 12.02.2018

Topographie

Das Plangebiet hat eine sehr bewegte Topographie. Es handelt sich um eine
Sudhanglage. Das Gelénde fallt von ca. 397 m U. NN im Nord-Westen auf ca. 385
m U. NN im Std-Westen bzw. 377 m 0. NN im Sud-Osten kontinuierlich ab.

GmbH
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2.3

2.4

2.5

3.1

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flursticke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 3030/10, 3053, 3057, 3058/2, 3060, 3061,
3062, 3063, 3067, 3083, 3084, 3085, 7860, 7842 und 7843.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 220 (Am Waldrand), 3030 (SchillerstraBe), 2882/1, 3068, 3069, 3082,
3086, 7812 (Hintere Weinberge), 7861 und 7862.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,21 ha.
MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Verkehr

Das Plangebiet grenzt im Osten an die StraBe Am Waldrand und im Westen an die
SchillerstraBe. Die SchillerstraBe und die StraBe Am Waldrand/ HauffstraBe/ Hinte-
re Weinberge sind die langsten StraBenabschnitte in Waldenbuch, die keinen Zu-
satzanschluss, sondern nur einen Anschluss besitzen. Eine Auswertung aller
Sackgassen/ StraBenabschnitte hat ergeben, dass in der SchillerstraBe ca. 82
Personen wohnen und im 6stlichen Gebiet ca. 172. Durch den Ringschluss der
SchillerstraBe mit den Hinteren Weinbergen und dem Gebiet Am Waldrand wird
ca. 254 Burgern ein Zusatzanschluss und somit auch ein zweiter Rettungsweg fur
Notfélle im gesamten Bereich garantiert.

Die SchillerstraBe und die StraBe Am Waldrand fuhren im weiteren Verlauf jeweils
auf die LiebenaustraBe. Diese mundet in Richtung Norden in die Echterdinger
StraBe und in Richtung Suden in die Nurtinger StraBe.

Eine innerstadtische, als auch regionale und Uberregionale Anbindung an das
StraBennetz ist gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung/ Technische Infrastruktur

Die AnschlUsse erfolgen an die 6ffentliche Kanalisation. Die Ver- und Entsorgung
ist grundsétzlich Gber die Vernetzung mit dem Anschluss an ein bestehendes Lei-
tungsnetz gesichert.

Die Entwéasserung der Baugrundsticke und Verkehrsflachen erfolgt im Mischsys-
tem. Auf den privaten Grundstucken sind getrennte Kanale fur Schmutz- und Re-

genwasser vorgesehen, um ein mdgliches spateres AnschlieBen an ein Trennsys-
tem zu ermdglichen.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan

Die Stadt Waldenbuch hat sich im Zuge der aktuellen Flachennutzungsplan-
fortschreibung entschieden, die bereits seit rund 20 Jahren im Flachennutzungs-
plan dargestellite Wohnbauflache ,Liebenau VII* zu entwickeln. In der rechtswirk-
samen 1. Anderung des Flachennutzungsplanes 2000 des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Waldenbuch - Steinenbronn (Feststellungsbeschluss vom
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3.2

27.09.2006) ist das Plangebiet hauptsachlich als Wohnbauflache dargestellt. Im
Nordwesten liegt ein Teilbereich in einer Grunflache.
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Abbildung 5: Auszug aus der rechtswirksamen 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2005 des
GVV Waldenbuch-Steinenbronn, Quelle: Stadt Waldenbuch

Im Bebauungsplan wird die Flache als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Entwicklung geméaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ist im
vorliegenden Fall dennoch gegeben. Abweichungen des Bebauungsplanes vom
Flachennutzungsplan sind insoweit vom Begriff des Entwickelns im Sinne des

§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB gedeckt, als sie sich aus dem — im Verhaltnis zwischen
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan vorliegenden — Ubergang in eine stér-
ker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen lassen und der Bebauungsplan trotz
der Abweichung im Nordwesten, der Grundkonzeption des Flachennutzungspla-
nes nicht widerspricht.

Bebauungsplane

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist unbeplant und planungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzuordnen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Liebenau
VII“ Gberschneidet sich minimal im Westen mit den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen ,SchillerstraBe®, in Kraft getreten am 20.03.1993 sowie ,Liebenau IlI*,
i.K.g. am 10.09.1976 und im Osten mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
»~Am Waldrand II*, i.K.g. am 18.11.1978.
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3.3

BP ,Am WaldrandII”,
iKg.am18.111978 |

X BP ,SchillerstraBe“,
\ i Kg.am20.03.1993

: BP,Liebenaulll“,
i.K.g.am10.09.1976

Abbildung 6: Angrenzende Bebauungsplane Quelle: Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Liebenau VII“ werden die innerhalb des Gel-
tungsbereichs rechtsverbindlichen Bebauungsplane fur den maBgeblichen Be-
reich unwirksam.

Im Stden grenzt der BP ,Liebenau VI* an, der seit dem 15.05.1998 rechtsverbind-
lich ist.

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

In das Landschaftsschutzgebiet ,,Glemswald® (Schutzgebiets-Nr. 1.15.089) wird
im Nordosten und Nordwesten minimal eingegriffen. Fur diese Bereiche ist eine
Erlaubnis der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Boblingen bzw.
der Hbheren Naturschutzbehérde des Regierungsprasidiums Stuttgart notwendig.
Dem Antrag auf Ausnahme hat die Untere Naturschutzbehdrde am 29.03.2019 be-
reits zugestimmt.

Stadtebauliches Konzept

Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan ist das fortgeschriebene stadte-
bauliche Konzept des Buros Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH vom
26.07.2016.
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Konzeptionelle Entwicklung

Das Plangebiet ,Liebenau VII soll die bestehende Siedlungslicke schlieBen und
den Ortsrand Waldenbuchs arrondieren. In die Planung zur stédtebaulichen Kon-
zeption flossen neben der angrenzenden Bestandsbebauung im Westen, Osten
und Stden auch der Ubergang zur freien Landschaft im Norden oder die vorhan-
dene Topographie ein. Besonders die Lage mit Ausblick Gber Waldenbuch stellt
eine groBe Wohnqualitat dar.

Bereits im Jahr 2016 wurde das Gebiet im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zur
Untersuchung moglicher Wohnstandorte auf dessen auBere Rahmenbedingungen
geprtft. In diesem Zuge entstanden zwei stadtebauliche Konzepte: Durchbindung
der SchillerstraBe zu der StraBe Am Waldrand (Konzept 1) und Verlangerung der
SchillerstraBe mit Wendemdglichkeit (Konzept 2). Die Konzepte wurden unter Be-
ricksichtigung des nérdlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes sowie der
an die Topographie angepassten StraBenplanung Uberarbeitet. Dem Technischen
Ausschuss wurden in 6ffentlicher Sitzung am 26.07.2016 beide Konzepte vorge-
stellt.

Konzept 1 - Durchbindung der SchillerstraBe zu der StraBe Am Waldrand

Mit der Durchbindung der ErschlieBung zwischen SchillerstraBe und Am Waldrand
wird das vorhandene StraBensystem sinnvoll erganzt (fehlendes Puzzlesttick). Die
StraBenflihrung wird fur Verkehrsteilnehmer Ubersichtlicher und ein zweiter Ret-
tungsweg entsteht. Die Neubebauung orientiert sich an der umgebenden Be-
standsbebauung. Sie verknupft die dstlich und westlich des Plangebietes beste-
hende Wohnbebauung zu einem zusammenhangenden Wohngebiet.

Die an die Topographie angepasste ErschlieBung vermeidet groBflachige Ein-
schnitte am Bestandsgelande, wodurch die Hangrutschgefahr minimiert wird und
die HangsicherungsmaBnahmen gering gehalten werden.
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Abbildung 7:  Uberarbeitetes stidtebauliches Konzept 1 vom 26.07.16, Quelle: Baldauf Architekten
und Stadtplaner GmbH
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Konzept 2 - Verlangerung der SchillerstraBe mit Wendemaglichkeit

Die mdégliche Problematik eines héheren Verkehrsaufkommens wird durch die Un-
terbrechung der ErschlieBung zwischen SchillerstraBe und der StraBe Am Wald-
rand unterbunden. Die notwendige Flache fur die 6ffentliche ErschlieBung des
Plangebiets ist geringer, als in Variante 1.

Aufgrund der notwendigen Flache der Wendeanlage wird in diesem Bereich ein
erheblicher Eingriff in das Bestandsgelédnde (Hangbereich nérdlich der Verkehrs-
flache) erforderlich. Die Zuganglichkeit der Ver- und Entsorgungsleitungen muss
gewahrleistet werden. Hierzu ist der FuBweg fur Fahrzeuge > 16 Tonnen auszu-
bauen (Breite und Unterbau). Eine Uberpriifung fir notwendige Leitungsrechte
muss entsprechend durchgefiihrt werden.
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Abbildung 8: Uberarbeitetes stadtebauliches Konzept 2 vom 26.07.2016, Quelle: Baldauf Architek-
ten und Stadtplaner GmbH

Auf Grundlage der Uberarbeiteten Konzepte und erganzenden 3D-Darstellungen
wurde die Weiterverfolgung des stadtebaulichen Konzepts Variante 1 im Techni-
schen Ausschuss beschlossen. Um die verkehrlichen Auswirkungen einschéatzen
zu kénnen, wurde eine verkehrliche Stellungnahme erstellt, die dem Bebauungs-
plan als Anlage beigeflugt ist.

Konzept (Variante 1)

Die Bebauung orientiert sich an der geschwungenen ErschlieBungsstraBe. Die
Lage der Gebdude auf dem Grundstuck ist jeweils so gewahlt, dass sich eine
nutzbare Gartenflache im Stiden oder Westen anschlieBt.

Das stadtebauliche Konzept schlagt nérdlich der StraBe sechs Mehrfamilienh&u-
ser vor. Die vorhandenen Wandhéhen aus der Nachbarschaft werden aufgenom-
men und eine zweigeschossige Bebauung vorgeschlagen, um eine Einfigung in
die umgebende Baustruktur zu ermdglichen. In Anlehnung an das 6stliche Gebiet
werden Flachdachgebaude aufgenommen. Dadurch kénnen zweigeschossige
Gebaude mit einem madglichen dritten Geschoss (Nicht-Vollgeschoss) entstehen.
Dieses ist zuruckgesetzt, sodass ein Staffelgeschoss mit Stidbalkon entsteht. Die-
ser Rucksprung erméglicht, dass das Gebaude nicht als dreigeschossiges Ge-
baude von der StraBe aus wahrgenommen wird. Die Topographie kann hervorra-
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gend genutzt werden, denn die Hanglage macht es méglich, dass die sudlich lie-
genden Gebaude die Aussicht aus dem obersten Stockwerk nicht versperren.

Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept 1, Visualisierung Blick von Westen (26.07.2016), Quelle:
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

Im Stden schlagt das Konzept eine kleinteiligere Bebauung in Form von Einzel-
und Doppelhéusern vor, die einen Ubergang zur Nachbarbebauung schaffen.
Vorgeschlagen werden Einzel- und Doppelhauser, in Anlehnung an die Schiller-
straBe. Die Gebaudeldngen entsprechen dabei ebenfalls der SchillerstraBe. Die
Gebaudehbhen sind auch zweigeschossig geplant, mit der Méglichkeit ein zu-
rickgesetztes Geschoss zu realisieren (Staffelgeschoss). Durch den Ricksprung
ist die Wandhdhe in Richtung Suden niedriger und gleichzeitig kann die Wohn-
qualitat durch den entstehenden Sudbalkon erhéht werden. Die Topographie er-
moglicht auch hier einen Ausblick Uber die im Studen liegenden Gebé&ude. Die
Langen der Gebéaude orientieren sich an den Einzel- und Doppelhdusern der Um-
gebung.

Abbildung 10: Stadtebauliches Konzept 1, Visualisierung Blick von Osten (26.07.2016), Quelle:
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
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Mit der vorgeschlagenen Dachform — Flachdach - wird eine zeitgemé&Be, dem
Trend entsprechende Wohnform und Gebaudekubatur ermdéglicht.

Der ErschlieBungstrager, die KBB GmbH, fuhrt aktuell ein amtliches vereinbartes
Umlegungsverfahren flr den Planbereich durch.

Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Westen Uber die SchillerstraBe so-
wie von Osten Uber die StraBe Am Waldrand. Die Konzeption verknupft die an-
grenzenden Wohngebiete miteinander und stellt eine sinnvolle Erganzung des
Verkehrsnetzes von Waldenbuch dar. Der Verlauf der ErschlieBungsstrafe ist an
das natlrliche Gelande angepasst um die erforderlichen Abgrabungen/ Aufschit-
tung moéglichst gering zu halten.

Das Konzept sieht eine Parkierung innerhalb der privaten Grundstticksgrenzen
vor. Nordlich der ErschlieBungsstraBe ist es moéglich, Garagen mit einem vorgela-
gerten offenen Stellplatz zu realisieren. Stdlich der StraBe kénnen auf Grund der
Topographie keine vorgelagerten Stellplatze zwingend vorgesehen werden, da
Aufschuttungen in diesem Gebiet zu vermeiden sind und die somit entstehenden
Wandflachen der Garagen die gemaB Landesbauordnung zulassige Flache uber-
schreiten. Deshalb ist es in diesem Bereich mdglich, die Garagen naher an der
StraBe zu realisieren.

Im Osten des Gebietes verlaufen zwei FuBwege, die sowohl in Richtung Suden,
als auch in Richtung Norden die fuBlaufige ErschlieBung sichern.

Der im Osten ursprunglich vorgesehene Spielplatz wird nicht realisiert, da die Fla-
che der ErschlieBung der nérdlich liegenden Grundstucke dient. Zudem ist an der
StraBe Am Waldrand ein Spielplatz fuBlaufig erreichbar, der aufgewertet wird.

Das Stadtebauliche Konzept wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens nicht
fortgeschrieben.

5 Gutachten/ Untersuchungen

Die Stadt Waldenbuch hat zur grundsatzlichen Beurteilung Fachgutachter beauf-
tragt, um die fachlichen Aspekte von Umwelt, Baugrund und auch Verkehr zu be-
antworten/ zu prufen. Die Gutachten/ Untersuchungen sind Anlage des Bebau-
ungsplans. Auf die ausflhrlichen Gutachten/ Untersuchungen wird verwiesen.
Nachfolgend ist daher jeweils lediglich eine kurze Zusammenfassung aufgefuhrt.

Hinweis: Die innerhalb der Ausziige der Gutachten/ Untersuchungen angeftihrten
Nummerierungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die
Gutachten selbst. Hervorgehobene Textpassagen wurden aus dem Gutachten
tibbernommen.
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5.1

Geotechnisches Gutachten

Mit der Erkundung der Untergrund- und Grundwasserverhéltnisse am geplanten
Standort wurde das Buro Prof. Dr.-Ing. E. Vees und Partner Baugrundinstitut
GmbH, Ingenieurburo fur Geotechnik, Leinfelden-Echterdingen beauftragt.

In dem vorliegenden Gutachten ,,Geotechnische Gutachten fur die ErschlieBung
des Baugebiets Liebenau VIl in Waldenbuch, Prof. Dr.-Ing. E. Vees und Partner,
Baugrundinstitut GmbH, Ingenieurburo flr Geotechnik, Leinfelden-Echterdingen,
30. April 2018 wird u.a. zu folgenden Punkten Stellung genommen:

e Lage und geologischer Uberblick,

e Durchgefuhrte Untersuchungen,

e Untersuchungsergebnisse (Schichtaufbau des Untergrundes, Grundwasser-
verhaltnisse, Einstufung der erschlossenen Schichten in Boden- und Felsklas-
sen nach DIN 18300, Bodenmechanische Kennwerte fur erdstatische Berech-
nungen, Erdbebeneinwirkung nach DIN 4149),

e Beurteilung der angetroffenen Untergrundverhaltnisse im Hinblick auf geplante
BaumaBnahmen,

e Hinweise zum StraBenbau (Einschnitte und Aufflllungen, Aufbau der Stra3e),

e Leitungsbau (Anlage von Leitungsgraben, Auflagerung von Rohrleitungen, Ver-
fallung der Leitungszone, Hauptverfillung),

¢ Hinweise zur vorgesehenen Bebauung,

o Kampfmittel auf dem Baugelande,

e Entsorgung von Aushubmaterial.

Die Untersuchung gibt folgende Hinweise zur Planung und Bauausfuhrung:

(Auszug aus dem Gutachten, S. 18 f)
»9 Hinweise zur vorgesehenen Bebauung

(...). Generell sind folgende Grundsétze zu beachten:

e Die Geb&ude sind so auszusteifen, dass sie kleinere Hangbewegungen ohne
Schaden mitmachen kénnen (Unterschosse als steife Késten ausbilden, s. u.).

e Anbauten sind jeweils vom eigentlichen ,,Kastengebédude“ konstruktiv zu trennen
und in sich selbst auszusteifen.

e fFundamentsohlen sollen unterhalb potentieller Gleitflachen angeordnet werden

(s. u.)

e Die Gebaude sind mit einem funktionsfdhigen Drénsystem gemé&B DIN 4095 zu
versehen.

e GroéBere Erdanschittungen (z. B. talseitige Terrassen) oder gréBere permanente
Abgrabungen sind zu vermeiden, um das Hanggleichgewicht nicht in ungdnsti-
ger Weise zu verédndern. Wir empfehlen, bei Abgrabungstiefen von mehr als et-
wa 1 m Standsicherheitsuntersuchungen und SicherungsmaBnahmen vorzuse-
hen.

e Es durfen keine Einsickerungen in den Untergrund stattfinden.
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(...). Wir halten es jedoch erforderlich, dass fur jedes Bauvorhaben in dem neuen
Baugebiet eine spezielle geotechnische Beratung erfolgt. {(...).“

[Geotechnische Gutachten fiir die ErschlieBung des Baugebiets Liebenau VIl in Waldenbuch, Prof.
Dr.-Ing. E. Vees und Partner, Baugrundinstitut GmbH, Ingenieurbdiro flir Geotechnik, Leinfelden-
Echterdingen, 30. April 2018]

Auf das Gutachten sowie auf die darin enthaltenen Empfehlungen und Hinweise
wird verwiesen. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Verkehrsplanerische Stellungnahme

Die Durchbindung der SchillerstraBe zu der StraBe am Waldrand kann eine Verla-
gerung von Quell- und Zielverkehren aus dem Bereich Hintere Weinberge/ Méri-
keweg auf die SchillerstraBe mit sich bringen.

In der Verkehrsplanerischen Stellungnahme wird der durch die neue Bebauung zu
erwartende Neuverkehr ermittelt und die mégliche Verlagerung in Folge der
Durchbindung der SchillerstraBe quantifiziert.

Hinweis: Bisher wurde in der verkehrsplanerischen Stellungnahme von ca. 40
Wohneinheiten ausgegangen. Aufgrund der Ergebnisse mit den Umlegungsbetei-
ligten kann mittlerweile von ca. 46 Wohneinheiten ausgegangen werden. Nach
Rucksprache mit dem Biro brenner BERNARD ingenieure GmbH fihrt diese Er-
héhung der Zahl der Wohneinheiten zu keinen nennenswerten Anderungen an den
Ergebnissen der verkehrsplanerische Stellungnahme. Die grundsatzlichen Aussa-
gen behalten ihre Glltigkeit.

Auf die Anlage , Verkehrsplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan ,,Lieben-
au VII“, Dipl.-Ing. Robert Wenzel, brenner BERNARD ingenieure GmbH,
24.04.2018, Aalen” wird verwiesen.

(Auszug S. 3 1)
»4. Verkehrsverteilung und Auswirkungen

Bei der Zielorientierung des Verkehrs ausgehend von der StraBe Hintere Weinber-

ge und der durchgebundenen SchillerstraBe kann auf Basis des Streckennet-

zes und der Siedlungsstruktur von den beiden grundsétzlichen Relationen mit

den etwaigen Anteilen der Zielverteilung ausgegangen werden:

— 75 % mit Zielrichtung Ndrtinger StraBe (L 1185) mit den Zielbereichen Walden-
buch Stadtkern, Ost (Nurtingen) und West (Béblingen) lber die StraBe Am
Waldrand

— 25 % mit Zielrichtung LiebenaustraBe mit den Zielbereichen Waldenbuch Kalk-
ofen, Nord (Steinenbronn, BAB A 8) liber die SchillerstraBe

Der Neuverkehr von insgesamt ca. 160 Kfz/24 h verteilt sich entsprechend etwa zu
120 Kfz/24 h (75 %) zur Ndrtinger StraBe und etwa zu 40 Kfz/24 h (25 %) zur Lie-
benaustraBe.

Bei einer Durchbindung der SchillerstraBe kann zudem Uberschlédgig abgeschétzt
werden, dass sich kinftig aus dem Quartier Hintere Weinberge/MbrikestraBe etwa
60 Kfz/24 h (25 % von 230 Kifz/24 h) von der StraBe Am Waldrand (in Fortsetzung
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5.3

5.3.1

Nidirtinger StraBe) auf die SchillerstraBe (in Fortsetzung zur LiebenaustralBe) verla-
gemn.

Die Verkehrsveranderungen (zusétzlicher Neuverkehr und verlagerter Bestandsver-
kehr) an den an das Plangebiet anschlieBenden StraBenabschnitten stellt sich wie
folgt dar:

Heutiger Verkehr Kiinftiger Verkehr
Am Waldrand, Hohe + 120 Kfz/24 h
Einmindung Hintere Weinberge - 60 Kfz/24 h
320Kfz/24 h 380 Kfz/24 h
Schillerstrale, + 40 Kfz/24 h
westliche Grenze B-Plan ,Liebenau VII* + 60 Kfz/24 h
0 Kfz/24 h 100 Kfz/24 h

Tabelle 2: Verkehrsverdnderungen im umgebenden Strallennetz

Die Zunahmen in der StraBe Am Waldrand belaufen sich auf etwa 60 Kfz/24 h und
in der SchillerstraBe auf etwa 100 Kfz/24 h. Dies entspricht bei einem Spitzenstun-
denanteil von etwa 10 % ca. 6 Kfz bzw. ca. 10 Kfz in der nachmittdglichen Spitzen-
stunde und I&sst sich als sehr gering bewerten. “

[Verkehrsplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Liebenau VI, Dipl.-Ing. Robert Wenzel,
brenner BERNARD ingenieure GmbH, 24.04.2018, Aalen]

Artenschutz

Habitatpotentialanalyse

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Habitatpotentialanalyse zur
Prifung der artenschutzrechtlichen Relevanz vom Buro StadtLandFluss durchge-
fuhrt. Auf die Anlage zum Bebauungsplan ,Habitatpotentialanalyse, Stadt
Waldenbuch, Bebauungsplan ,Liebenau VII“, StadtLandFluss, Dipl.-Ing. Sascha
Arnold und Prof. Dr. Christian Kupfer, Nurtingen, 31.01.2017“ wird verwiesen.

(Auszug aus der Analyse S. 13)
,5 Fazit und Ausblick

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung zur Voreinschétzung ar-
tenschutzrechtlicher Konflikte, die eine Wohnbauentwicklung im Bereich Liebenau
VIl potentiell hervorrufen wirde, wurde ein konkreter Untersuchungsbedarf fiir die
Artengruppe der Végel, der Flederméuse, der Holzkéfer sowie fur die Zau-
neidechse und die Haselmaus ermittelt. Das folgende weitere Vorgehen wird vor-
geschlagen:

1. Vor Beginn der Vegetationsperiode sollte mit der Unteren Naturschutzbehérde
und ggf. weiteren Behdrden deren Einverstédndnis hinsichtlich der hier vorge-
schlagenen Art und des Umfangs der weiteren Untersuchungen abgekléart
werden. Buro StadtLandFluss schldgt anhand der Ergebnisse der getétigten
Voruntersuchungen Erhebungen beziiglich der Artengruppe Végel, der Fle-
dermduse, der Holzkéfer sowie der Zauneidechse und Haselmaus vor (Details
dazu vgl. Kap. 4). Habitatstrukturen fiir weitere artenschutzrechtlich relevante
Arten/Artengruppen werden nicht gesehen.

2. Die Erhebungen der relevanten Arten(gruppen) zur Definition der tatséchlich
zu erwartenden artenschutzrechtlichen Konflikte mussen zwischen Mérz und
Ende August stattfinden. “
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5.4

[Habitatpotentialanalyse, Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,Liebenau VII*, StadtLandFluss, Dipl.-
Ing. Sascha Arnold und Prof. Dr. Christian Kiipfer, Niirtingen, 31.01.2017]

Entsprechend des vorgeschlagenen Vorgehens wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prufung (SaP) durchgefuhrt.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP)

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung notwendigen artenschutzrechtlichen Pri-
fung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurden tierékologische
Untersuchungen durchgefuhrt, mit dem Ziel, Auswirkungen des vorliegenden Be-
bauungsplans auf die lokale artenschutzrechtlich relevante Fauna zu den Ar-
ten(gruppen) Vogel, Fledermause, Reptilien (Zauneidechse) sowie Haselmaus
abzuschatzen.

Der Fachbeitrag wurde vom Buro StadtLandFluss, Bearbeitung: Hr. Frank Kirsch-
ner erstellt (,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) zum Bebauungsplan
,Liebenau VII* Stadt Waldenbuch, Auftragnehmer: Blro StadtLandFluss, Bearbei-
tung: Frank Kirschner (Dipl.-Agr.-Biol.), Kdngen, 26. Februar 2019“.) Dieser ist der
Anlage zum Bebauungsplan ,Liebenau VII“ zu entnehmen. Die Prifung kommt zu
folgendem Ergebnis:

(Auszug aus der Priifung, Seite 30)

»Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zur geplanten
Wohnbauentwicklung "Liebenau VII" in Waldenbuch wurden bei den Artengruppen
Vbgel und Flederméuse sowie der Zauneidechse und der Haselmaus die arten-
Schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 56 BNatSchG
abgeprtft. Das Bebauungsplangebiet liegt am nordéstlichen Siedlungsrand und
erstreckt sich uber die Randbereiche eines stdexponierten Streuobst- und Gar-
tengebietes.

Von der geplanten Bebauung sind bei der Avifauna vor allem ubiquitére Vogelar-
ten, wie Amsel, Buchfink oder Ménchsgrasmticke sowie randlich ein Brutrevier der
riicklaufigen Goldammer betroffen. Eine Tétung oder Verletzung von Individuen
dieser Arten lasst sich durch eine Durchfihrung der erforderlichen Gehélzrodun-
gen auBerhalb der Brutzeit vermeiden.

Von dem geplanten Vorhaben sind keine Ruhe- oder Fortpflanzungsstétten von
Flederméusen (Baumhéhlen) betroffen. Als Jagdhabitat hat das Planungsgebiet im
Wesentlichen nur eine Bedeutung fir Zwerg- und Breitfltigelfledermaus. Bei diesen
beiden héufig im Siedlungsbereich jagenden und nur eingeschrénkt strukturge-
bundenen Arten ist davon auszugehen, dass die geplante Wohnbebauung wieder
in vergleichbarer Weise als Jagdhabitat oder potenzielle Transferstrecke genutzt
werden kann. Ein Vorkommen der Haselmaus wurde im Untersuchungsraum nicht
nachgewiesen.

Die Zauneidechse ist im Planungsgebiet vergleichsweise individuenreich verbrei-
tet. Durch eine Umsetzung der betroffenen Individuen in rechtzeitig zuvor angeleg-
te Ersatzhabitate im Umfeld wird eine Tétung oder Verletzung von Tieren vermie-
den. Die 6kologische Funktion der lberplanten Fortpflanzungs- und Ruhestétten
bleibt im rdumlichen Zusammenhang erhalten.

Bei Berticksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat bzw. den Angaben zum Risiko-
management werden die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
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BNatSchG fiir die Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie 5 und die Euro-
paischen Vogelarten nicht erfilit.”

[.Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) zum Bebauungsplan ,Liebenau VII* Stadt Walden-
buch, Auftragnehmer: Biro StadtLandFluss, Bearbeitung: Frank Kirschner (Dipl.-Agr.-Biol.), Kéngen,
26. Februar 2019]

Im Bebauungsplan werden, soweit rechtlich moglich, entsprechende Festsetzun-
gen getroffen bzw. Hinweise aufgenommen.

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1a BauGB eine Umweltpri-
fung durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen flr das
Vorhaben betroffen werden kdnnen.

Eine detaillierte Untersuchung des Grlinbestandes, die Untersuchung der entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Vorschlage fur Vermeidungs-,
Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind darin enthalten.

Auf den ,Umweltbericht Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan ,Liebenau VII¢,
StadtLandFluss, Prof. Dr. Christian Kupfer, Nurtingen 26. Februar 2019“ wird ver-
wiesen.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeines Wohngebiet

Das Baugebiet soll, wie bereits einleitend erwahnt, dem Bedarf an Wohnraum zur
Verfugung stehen und dient somit als Erweiterung der Wohnnutzung. Die Festset-
zungen entsprechen den geplanten Nutzungen sowie der umgebenden Be-
standsbebauung. Die Zuléssigkeit von Einrichtungen der Nahversorgung, nicht
stérenden Handwerksbetrieben sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke ermdglichen eine gewisse Nutzungsmischung, die in
einem allgemeinen Wohngebiet vertraglich ist.

Ausgenommen der allgemeinen Zulassigkeit sind Schank- und Speisewirtschaf-
ten, da aufgrund der La&rmimmissionen durch Besucherverkehr und AuBengastro-
nomie Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung zu erwarten sind und die-
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se vermieden werden sollen. Zudem sind gastronomische Angebote aus stadte-
baulicher Sicht eher im Ortskern anzusiedeln, um diesen zu beleben. Ebenfalls
nicht zulassig sind Anlagen far sportliche Zwecke, da diese bereits in der Nach-
barschaft im Bereich des Schulgelandes, realisiert sind.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO wurden aus
folgenden Grinden ausgeschlossen:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Das Ziel ist es dauerhaften Wohnraum
im Plangebiet zu schaffen. Beherbergungsgebiete flr temporéare ,Wohnnut-
zungen“ widersprechen dieser stadtebaulichen Vorstellung fir das Gebiet und
werden deshalb ausgeschlossen.

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiur Verwaltungen: Die-
se Nutzungen und Anlagen werden aufgrund des zu erwartenden Kundenver-
kehrs ausgeschlossen. Zudem sind sie fir das umgebende Bestandsgebiet un-
typisch. Der Fokus liegt auf der Schaffung von Wohnraum und anderer wohn-
gebietstypischer und wohngebietsvertraglicher Nutzungen. Der Bedarf an Fla-
che, auch fur kleine ortsbezogene Verwaltungen, wie z.B. ein kleines Postamt,
eine Bankfiliale oder ahnliches, wird an diesem Standort nicht gesehen, son-
dern im Ortskern.

e Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf, bendtigen topo-
graphisch wenig bewegte Gebiete und I6sen durch Besucher- und Lieferver-
kehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das prioritére Ziel des stadtebauli-
chen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungsplans ist die Entwicklung
einer qualitatvollen, wohntypologischen gemischten Nutzung. Derart flachenin-
tensive Nutzungen wirden diesem Ziel entgegenstehen.

e Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und in der ndheren
Umgebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, ge-
ruchsintensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundenen Wasch-
anlage, die hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des
angrenzenden Wohnumfeldes beflrchtet. Tankstellen sind entlang von Haupt-
erschlieBungsstraBen bzw. Uberdrtlichen StraBen, auBerhalb des Plangebietes,
sinnvoll, da sie davon abhangig sind eine gute und schnelle Anbindung zu ha-
ben. Diese Nutzung entspricht nicht den stadtebaulichen Zielen des vorliegen-
den Bebauungsplans.

Im sonstigen Stadtgebiet sind zudem ausreichend Moglichkeiten gegeben, die
hier ausgeschlossenen Nutzungen zu realisieren.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur sowie der gewunschten baulichen Struktur in
diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukinftigen Bebauung in das stadte-
bauliche Bild sowie der Ubergang zur freien Landschaft im Norden wird besonde-
ren Wert gelegt. Durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll
eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung gewahrleistet werden.
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A2.3

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht der nach § 17 Abs. 1 BauNVO
geregelten Obergrenze der Baunutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete.
Die durch die GRZ, in Verbindung mit der zulassigen maximalen Gebaudehdhe,
entstehende zulassige Bebauungsdichte entspricht dem stadtebaulichen Kon-
zept.

Zur Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Konzeptes, um eine der Gebaude-
typologie angepasste und zweckmaBige Ausnutzung der Baugrundstucke zu er-
mdéglichen und auch zur Schaffung von ausreichend Stellplatzen, im Hinblick auf
die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung (s. Ziffer B5), ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflache durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis
zu einem Wert von 0,8 méglich. Dies entspricht der Obergrenze der Baunut-
zungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete und den Vorgaben des flachen-
sparenden Bauens.

Zahl der Vollgeschosse

Vorgesehen ist die Zulassigkeit von Gebauden mit zwei Vollgeschossen. In Ver-
bindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe kann optisch ein Staffelgeschoss er-
richtet werden, das jedoch nicht als Vollgeschoss zahlt und weniger in Erschei-
nung tritt. Die maximale Zahl der Vollgeschosse berlcksichtigt das stadtebauliche
Konzept, die angrenzenden Nachbarbebauungen und die bessere Nutzbarkeit
der Gebaude.

Zwar wurde in den angrenzenden Bebauungsplanen die maximale Zulassigkeit
von einem Vollgeschoss festgesetzt, in Verbindung mit den Gebaudehdhen treten
diese jedoch straBenseitig mindestens zweigeschossig in Anschein. Uber die Ho-
he der baulichen Anlagen wird die Dimensionierung entsprechend festgelegt und
gesichert.

Siehe auch Anlage zur Begrundung ,Schemaschnitte zur Herleitung der Hohen-
festsetzungen®, Stand 26.02.2019.

Erlauterungen zu ,,.Schemaschnitte zur Herleitung der Hohenfestsetzungen®,
Stand 26.02.2019:

In den Schemaschnitten A und B ist bei der beispielhaften Bebauung der Gebau-
de sudlich der neuen StraBe jeweils das oberste Geschoss als Vollgeschoss aus-
gebildet. Die maximale Gebaudehdhe und die maximale Wandhohe talseits wer-
den berucksichtigt.

In dem Schemaschnitt C ist bei der beispielhaften Bebauung des Geb&udes sud-
lich der neuen StraBe das Erdgeschoss und das darunter liegende Geschoss als
Vollgeschoss berucksichtigt. Das oberste Geschoss (Staffelgeschoss) ist als
Nicht-Vollgeschoss ausgebildet. Auch hier sind die maximale Gebaudehdhe und
die maximale Wandhdhe talseits berlcksichtigt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur wird durch die maximale Gebaudehdhe und die maximale Wandhohe
talseits, in Verbindung mit der Bezugshéhe und dem Dachneigungsbereich gere-
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gelt. Die zulassige Gebaudehohe ist auf das geplante Konzept abgestimmt. Dar-
Uber hinaus bilden die Hanglage und der mégliche Einfluss auf das Landschafts-
bild weitere Gesichtspunkte.

Durch die Festsetzung, dass bei einer Uberschreitung der maximalen Wandhéhe
ein Gebauderucksprung zu realisieren ist, soll sichergestellt werden, dass die tal-
seits sichtbare Gebaudehbéhe begrenzt bleibt. Dies wird durch einen Ricksprung
von mindestens 2,00 m gewahrleistet (Staffelgeschoss). Zielsetzung ist, dass vom
oberen Stockwerk jeweils Uber das darunter liegende Gebaude in Richtung Orts-
lage geblickt werden kann. Um zu vermeiden, dass ein drittes Vollgeschoss ent-
steht, missen mdglichweise an mehreren Seiten Ruckspringe realisiert werden
(Staffelgeschoss). Dies ist durch die getroffenen Festsetzungen maéglich.

Als Bezugshohe wird fur die Gebaude hauptséachlich die zukinftige StraBenhéhe
festgesetzt. In den mit * gekennzeichneten Bereichen ist die Bezugshéhe Uber
dem zukulnftigen StraBenniveau festgesetzt, um den Eingriff in den Hang durch
Abgrabungen zu minimieren.

Durch die Festsetzung wird gewéhrleistet, dass keine zu groBen Erdbewegungen
notwendig werden. Eine flexible Bebauung der Grundsticke ist trotzdem maéglich.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen, in Verbindung mit der Zahl der Vollge-
schosse, entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hillkurve kann sich der Bau-
korper in gewissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum in-
nerhalb der Héhenfestsetzungen ermdglichen, jedoch dennoch gewahrleisten,
dass sich die Dimensionierung der Bauk&rper in vertraglichem MaBe einfigen
(Siehe auch Anlage zur Begrundung ,Schemaschnitte zur Herleitung der Hohen-
festsetzungen®, Stand 26.02.2019).

Die Regelungen fur technische Aufbauten wurden festgesetzt, da diese Anlagen
Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grunden jedoch nicht auf
die optisch wirksame Gebaudehéhe auswirken sollen.

Die Uberschreitungsméglichkeit fur Briistungen, Absturzsicherungen und Umweh-
rungen ermdglichen die Errichtung von Dachterrassen.

Die mégliche Nutzung der Dachflachen fur solare Strahlungsenergie ist aus ge-
stalterischen und 6kologischen Grunden sinnvoll und soll unterstutzt werden.
Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhé-
hung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

max. Uberschreitung durch
Oberkante Atika  technische Aufbauten

8_\_ 7, 2.00 , Mindestabstand
- = zum Gebauderand
2.00 ]

D',

% “’I

090 |

max. Uberschreitung
durch Briistungen,

Absturzsicherungen
und Umwehrungen
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A3

A4

A4

Bauweise

Wie bereits im Kapitel , Stadtebauliches Konzept® dargelegt, soll innerhalb des
Bebauungsplangebietes, in Anknipfung an die bestehenden Wohngebiete, eine
lockere Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern entstehen. Um auch der Woh-
nungsnachfrage gerecht zu werden, sind nérdlich der StraBe Mehrfamilienhauser
vorgesehen. Diese Bautypologie ist ebenfalls in der Nachbarschaft vorhanden.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, mit den dort formulierten Zielen,
wie zum Beispiel die Durchlassigkeit zwischen den Geb&uden, wurden verschie-
dene Langenbeschrankungen vorgenommen. Die Langenbeschrankung von
21,00 m ermoglicht die Realisierung von Zwei- bis Dreispannern, die Langenbe-
schrankung von 15,00 m lasst Zweispanner zu. Bei den Einzel- und Doppelhau-
sern wurden die Gebaudelangen aus der direkten Nachbarschaft in der Schiller-
straBe aufgegriffen.

Um die stadtebaulich gewtinschte Gebaudetypologie zu erreichen, wird fir die
Einzel- und Doppelhauser sudlich der geplanten StraBe eine maximale Zahl von
Wohneinheiten vorgesehen (siehe auch Ziffer A5).

Mehrfamilienh&user fallen ebenfalls unter die Bauweise des Einzelhauses. Eine
Festsetzung der Wohneinheiten ist hier nicht vorgesehen, da ein gewisser Spiel-
raum gegeben werden soll und die Begrenzung durch die Festsetzungen der H6-
he der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse erfolgt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und sind durch die bandartige Festsetzung ausreichend groB festge-
setzt, damit den Grundstucksbesitzern ein gewisser Spielraum hinsichtlich der
Bebauung und Gestaltung ihres Grundstickes gegeben ist. Die Unterbrechungen
der Gebaude werden durch die Bauweise bzw. die Langenbeschrankungen der
Gebaude gewahrleistet. Die im zeichnerischen Teil dargestellten Grundstucks-
grenzen sind variabel und kénnen sich im Weiteren noch andern.

Offene Stellplatze, Garagen und uUberdachte Stellplatze

Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und
sind daher auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache, direkt an der 6f-
fentlichen Verkehrsflache, zulédssig. Der StraBenraum erhélt einen offenen und
freundlichen Eindruck und die Verkehrssicherheit wird verbessert.

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist ausreichend groB festgesetzt, um Gara-
gen innerhalb dieser zu realisieren. Ebenfalls entsteht die Mdglichkeit, auch im
Gebaude selbst eine Garage zu errichten. In den Bereichen mit den Nutzungs-
schablonen A und B gekennzeichneten Bereichen ist das Baufenster mindestens
5,50 m von der &ffentlichen Verkehrsflache abgeruckt, wodurch die klassische
Platzierung eines offenen Stellplatzes vor der Garage bzw. Uberdachten Stellplat-
zes maoglich ist.

In dem mit Nutzungsschablone C gekennzeichneten Bereich ist die Regelung, vor
der Garage/ uberdachtem Stellplatz einen offenen Stellplatz zu realisieren, auf-
grund der starken topographischen Neigung nur bedingt méglich. Vor allem bei
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A4.2

A4.3

A5

Grenzgaragen wurde das Zurlcksetzen der Garagen und Uberdachten Stellplatze
von der &éffentlichen Verkehrsflache eine Uberschreitung der Wandflache gem. § 6
Abs. 1 Nr. 2 LBO hervorrufen.
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Abbildung 11: Ausschnitt Wandflache einer Garage aus den Schemaschnitten der Anlage, Quelle:
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH)

Die Festsetzung unterstitzt zudem die Stellplatzversorgung, die Uberwiegend auf
den privaten Grundstlucken erfolgen soll.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Griinden ist es wiinschenswert, dass
die Gartenbereiche und Vorgarten im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenan-
lagen bebaut werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen
Erscheinungsbild beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die Fest-
setzung ebenfalls berucksichtigt.

Stutzmauern und Béschungen

Aufgrund der Topographie sind notwendige Stutzmauern und Béschungen inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten werden die bauliche Struk-

tur der Einzel-/ Doppelhduser und die gestalterische Qualitat des Gebietes, im Zu-
sammenhang mit der Festsetzung der Bauweise gesichert und Nutzungskonflikte,
insbesondere bezulglich des Stellplatzbedarfs, vermieden. Fur den Bereich, in de-
nen eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen ist (nérdlich der StraBe) wird
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bewusst auf diese Regelung (Begrenzung der Wohneinheiten) verzichtet, um der
gewunschten Dichte nicht entgegen zu stehen und den Bauherren einen gewis-
sen Spielraum bei der Aufteilung der Wohnungen zu geben, mit dem Ziel Mehr-
familienhauser realisieren zu kénnen.

A6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A6.1 Offentliche Verkehrsflache

Die 6ffentliche Verkehrsflache dient der verkehrlichen ErschlieBung des Plange-
bietes. Die Darstellung der StraBenaufteilung dient als Hinweis.

A6.2 FuBwege/ FuB-, Rad- und Wirtschaftswege

Mit der Festsetzung der FuBwege wird die fuBlaufige ErschlieBung zur Goe-
thestraBe im Stden gewahrleistet.

Mit der Festsetzung der FuB-, Rad- und Wirtschaftswege werden die Verbindun-
gen in Richtung Norden gewahrleistet.

A6.3 Verkehrsgrunflache

Die Verkehrsgrunflache dient der Strukturierung und gewahrleistet einen Abstand
der privaten Flachen zum 6ffentlichen Weg.

A7 Grunflachen

A7 Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung: Randeingriinung

Die 6ffentliche Grunflache dient der Einbindung in den Landschaftsraum, bertck-
sichtigt die angrenzende Nutzung und schafft Flachen zum Ausgleich der vorhan-
denen Fauna.

A8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

A8.1 Trennsystem/ Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung nach einem
Trennsystem. Dieser kann aktuell wegen der Einbindung in die bestehende Ge-
bietsstruktur nicht nachgekommen werden. Eine Entwasserung ist nur in einem
klassischen Mischsystem maéglich, da keine Regenwasserkanale vorhanden sind.
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A8.2

A8.3

A8.4

Die Festsetzung auf den privaten Grundsticken ein Trennsystem einzurichten
wurde getroffen, um ein evtl. spateres AnschlieBen an ein 6ffentliches Trennsys-
tem zu ermoglichen.

Aufgrund der Rutsch- und Kriechbewegungen des Hanges wurde die Festset-
zung, unter BerUcksichtigung des Geotechnischen Gutachtens, aufgenommen.

Eine Versickerung ist gemaB Geotechnischem Gutachten nicht méglich.

vgl. ,,Geotechnisches Gutachten fir die ErschlieBung des Baugebiets Liebenau VI
in Waldenbuch, Prof. Dr.-Ing. E. Vees und Partner, Baugrundinstitut GmbH, Ingeni-
eurbliro flir Geotechnik, Dr.-Ing. J. Turek, Prof. Dr.-Ing. E. Vees, Leinfelden-
Echterdingen, 30. April 2018".

Dachbegrinung

Begrinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurtick und verzé-
gern Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der
Dachflachen am Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Dachbe-
grinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitgehend durch natirliche Sukzession
bestimmt wurden, dienen als ékologische Trittsteine fur diverse Insekten und Vo-
gelarten. Des Weiteren fugen sich begrinte Baukérper besser in das Land-
schaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des Gebietes.

ArtenschutzvermeidungsmaBnahmen

Siehe auch die Anlage zum Bebauungsplan: ,Spezielle artenschutzrechtliche Pra-
fung (SaP) zum Bebauungsplan ,Liebenau VII* Stadt Waldenbuch, Auftragneh-
mer: Buro StadtLandFluss, Bearbeitung: Frank Kirschner (Dipl.-Agr.-Biol.), Kon-
gen, 26. Februar 2019“ und ,Umweltbericht Stadt Waldenbuch, Bebauungsplan
,Liebenau VII¥, StadtLandFluss, Prof. Dr. Christian Kupfer, Nurtingen 26. Februar
2019“

VermeidungsmaBnahme V1 - Bauzeitenregelung zur Vermeidung von
Individuenverlusten bei Brutvégeln

Die Festsetzung, die Rodungsarbeiten auBerhalb der Brutzeit der Vogelarten
durchzufuhren wird getroffen, um baubedingte Konflikte durch Stérung, Tétung
oder Verletzung geschutzter baumbewohnender Tierarten zu vermeiden.

VermeidungsmaBnahme V2 - Vergramung der betroffenen Zauneidechsen

Die Vergramung der betroffenen Zauneidechsen vor Beginn der BaumaBnahme
ist erforderlich, um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
(§ 44 BNatSchG) zu verhindern.

FNL 1 - Randeingriunung und Artenschutz Zauneidechsen

Die Festsetzung dient der naturschutzfachlichen Aufwertung und dem Erhalt der
Okologischen Funktionalitdt des Lebensraumes der Zauneidechsen.

Uber die Mulde wird das Oberflachenwasser von den AuBengebieten gefasst und
zum Mischwasserkanal abgeleitet.
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A8.5

A8.6

A8.7

A9

FNL 2 - Randeingriinung

Mit der Anlage der Randeingriinung soll eine 6kologische Aufwertung erreicht
werden.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient der Schonung der nachtaktiven Insekten. Durch die nachtli-
che (weiBe) Beleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten ihre in
der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch das dauernde Um-
fliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden zur leichten Beute
fur groBere Tiere. Durch gelbes Licht kann diese Beeintrachtigung der Nachtinsek-
tenfauna praktisch vollstandig vermieden werden, da die Tiere lediglich auf den
Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren.

Aufschuttungen und Abgrabungen

GemaB Geotechnischem Gutachten sind Gebaude so zu planen, dass kleinere
Gelandebewegungen keine schadlichen Auswirkungen auf die Bebauung haben.
Um das Hanggleichgewicht nicht in ungunstiger Weise zu verdndern wurden die-
se Festsetzungen getroffen.

Aufschittungen und Abgrabungen bis ca. 1,00 m kdnnen ohne weitere MaBnah-
men durchgeflhrt werden. Bei gréBeren Abgrabungstiefen sind SicherungsmaB-
nahmen und Standsicherheitsnachweise erforderlich.

GroBere Erdanschuttungen kénnen verhindert werden, wenn Terrassen z.B. als
aufgestanderte, leichte Konstruktionen hergestellt werden.

Siehe Geotechnische Gutachten fir die ErschlieBung des Baugebiets Liebenau VI
in Waldenbuch, Prof. Dr.-Ing. E. Vees und Partner, Baugrundinstitut GmbH, Ingeni-
eurbdiro flir Geotechnik, Leinfelden-Echterdingen, 30. April 2018.

Mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Flache

Das eingetragene Gehrecht gewahrleistet den Anliegern die sudlich liegenden pri-
vaten Grundstucke fuBlaufig zu erreichen.

Das eingetragene Leitungsrecht LR1 sichert die vorhandenen Wasser- und Gaslei-
tungen sowie das 1-kV-Kabel.

Das eingetragene Leitungsrecht LR2 dient der Sicherung der neu zu verlegenden
Leitung.
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A10

A10.1

A10.2

A1

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

Pflanzbindung

Pflanzbindung - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum ben6tigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum flr Végel und Insekten erfullt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erflllung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen dékologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

Pflanzzwange

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

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem positiven stddtebaulichen Erscheinungsbild
des Baugebietes, der Auflockerung der Bebauung, der Einbindung in den Land-
schaftsraum und der AnknlUpfung an bestehende Begrinung sowie Minimierung
des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Einer Erwarmung von versiegelten Flachen wird durch Baumpflanzungen entge-
gen gewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tragen diese Baume zur
Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten far
Végel und Insektenarten.

Die Festsetzung bzgl. der Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundsttcksflache
dient, neben der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen Belan-
gen, der Reduzierung der Bodenversiegelung. Gleichzeitig wird auch in vorlie-
gendem Fall das Wohnklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig be-
einflusst.

Flachen zur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkoOrpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die Festsetzung soll sicherstellen, dass in dem topo-
graphisch bewegten Gelande die fur die Herstellung des StraBenkdérpers, jedoch
nicht fur die Verkehrsflache selbst, bendtigten Flachen genutzt werden kénnen.
Auch soll sichergestellt werden, dass in allen Bereichen der Anschluss der ge-
planten Verkehrsflachen (StraBenkdrpers) an den Bestand, z.B. durch Anpassung
des Gelandes erméglicht wird.

Die durch diese Festsetzung entstehenden Beeintrachtigungen der privaten
Grundstucke dienen der Sicherung der StraB3e.
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A12

B1

B1.1

B1.2

B2

Kennzeichnung von Flachen bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen sind

Aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes sind besondere MaBnahmen not-
wendig. Auf das ,Geotechnische Gutachten fur die ErschlieBung des Baugebiets
Liebenau VIl in Waldenbuch, Prof. Dr.-Ing. E. Vees und Partner, Baugrundinstitut
GmbH, Ingenieurburo fur Geotechnik, Leinfelden-Echterdingen, 30. April 2018
wird verwiesen.

Begriundung zu den 6rtlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

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

Die Dachform und der Dachneigungsbereich im Plangebiet orientieren sich an der
Nachbarschaft Am Waldrand und dem gewunschten stadtebaulichen Erschei-
nungsbild. Die topographisch exponierte Lage des Plangebietes macht eine ge-
stalterische Regelung notwendig. Durch das Flachdach kann das oberste Ge-
schoss optimal ausgenutzt werden. Auch der Ubergang zur Landschaft wird mit
dieser Festsetzung berucksichtigt.

Dachdeckung
Die Begrunung ist aus 6kologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

Die Festsetzung berucksichtigt die Ortsrandlage und die nachbarschaftlichen Be-
lange.

Fassadengestaltung/ Materialien

Der Wunsch der Stadt, keine reinweien Fassaden und Materialien festzusetzen,
soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren und sich in das
stadtebauliche Bild einflgen. Die nachbarlichen Belange werden ebenfalls be-
rucksichtigt.

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung berucksichtigt werden und
ein Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schutzende Belange
und die weite Einsehbarkeit des Gebietes berlcksichtigt.
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B3

B3.1

B3.2

B4

B5

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

Einfriedungen

Aufgrund der gewtinschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild ist die
Regelung zu den Einfriedungen getroffen. Die Festsetzung dient daher der Gestal-
tung des Gebietes. Des Weiteren wird die Verkehrssicherheit durch die Offenhal-
tung des StraBenraums berucksichtigt.

Statzmauern

Aufgrund der Topographie des Plangebietes werden Stitzmauern notwendig.
Diese Festsetzung wurde aus gestalterischen Grinden und zum Schutz der
nachbarschaftlichen Belange getroffen.

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsleitungen eine gréBtmadgliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicher-
gestellt werden. Eine oberirdische FUhrung von Leitungen wirde die gestalteri-
sche Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit dem Planungsziel
einer hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschieden Tiefbauarbeiten an,

so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den ande-
ren Versorgungstradgern und dem StraBenbau durchgefuhrt werden kann. Durch

diese Koordination kdnnen die Mehrkosten fur eine unterirdische Verlegung der

Telekommunikationsleitungen auf ein Minimum begrenzt werden.

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 erhéht. Sofern sich bei der Berechnung der Stellplatze
Bruchzahlen ergeben ist auf die nachste volle Zahl aufzurunden. Die geordnete
Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-
leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausge-
schlossen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 28 von 29



Stadt Waldenbuch BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Liebenau VII vom 21.05.2019

9

10

11

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 12.130 m? groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 9.270 m?
Offentliche Verkehrsflache: ca. 1.365 m?
Offentlicher FuBweg: ca. 555 m?2
Offentliche Grinflache: ca. 930 m?
Verkehrsgrunflache: ca. 10 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu uberplanenden Grundsttcke befinden sich gréBtenteils im Privatbesitz. Es
besteht der Bedarf einer Baulandumlegung, um die Grundstlcke einer zweckma-
Bigen GroBe und Grundstlicksaufteilung zuzufihren. Fir das Plangebiet wird ein
amtliches vereinbartes Umlegungsverfahren von dem ErschlieBungstrager durch-
geflhrt. In diesem Sinne findet eine Bodenordnung parallel zum Bauleitplanver-
fahren statt.

Im Zuge der Plandurchfuhrung ist dartber hinaus ein Antrag auf Erlaubnis geman
§ 5 der Verordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart Uber das Landschafts-
schutzgebiet ,,Glemswald“ vom 16. Oktober 1995 erforderlich. Dieser liegt dem
Landratsamt Boblingen bereits vor.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist nicht notwendig.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Planung werden bislang Uberwiegend als Wiesen genutzte Flachen ei-
ner Wohnnutzung zugefuhrt. Die Realisierung des Bebauungsplanverfahrens kann
die Nachfrage nach neuen Wohnbauflachen reduzieren. An diesem Standort kon-
nen attraktive Wohngebaude, angrenzend an bestehende Wohnbebauung, entwi-
ckelt werden.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Waldenbuch, den 24.05.2019

Michael Lutz, Burgermeister
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