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Bebauungsplan "Im Gehrn Sid" in Oberndorf a.N. - Bochingen

STADT OBERNDORF AM NECKAR

Gemarkung Bochingen
Landkreis Rottweil

BEBAUUNGSPLAN
"IM GEHRN SUD"

BEGRUNDUNG

1.  Erfordernis der Planaufstellung und Bedarfsbegriindung

Die Stadt Oberndorf méchte die Situation des knappen Wohnbaulands verbessern und gleichzeitig das Ar-
beitsplatzangebot starken. Dazu miissen weitere Wohnbauflachen zur Verfiigung gestellt werden. Darliber
hinaus soll vor allem der jlingeren Generation das Wohnen am Ort weiterhin ermoglicht werden um die ge-
nerationenlbergreifenden Strukturen fir ein funktionierendes Miteinander in der Zukunft gewahrleisten zu

kénnen.

Im Regionalplan liegt die Stadt Oberndorf als Unterzentrum an der Landesentwicklungsachse Villin-
gen-Schwenningen — Rottweil (- Horb am Neckar), sodass Oberndorf gem. Kapitel 2.3 des Regionalplans
eine verstarkte Siedlungsentwicklungsfunktion zukommt. Durch die rAumliche Nahe Oberndorfs zu den Mit-
telzentren Rottweil, Horb, Schramberg und Balingen in Kombination mit den guten verkehrlichen Anbindun-
gen durch die B 14 und die Autobahn A 81 kommt der Stadt Oberndorf dariiber hinaus eine wichtig Funktion

als attraktive Wohngemeinde zu.

Da Oberndorf kaum mehr lber freie Wohnbauplatze verfiigt (im Ortsteil Bochingen ist nur noch 1 kommuna-
ler Bauplatz vorhanden; Stand Juni 2018, soll mit dem Bebauungsplan ,Im Gehrn Siid* die bereits im Fla-
chennutzungsplan enthaltenen Wohnbauflache in Bochingen entwickelt werden, um zukinftig wieder ausrei-

chend Wohnbauflachen bereitstellen zu kdnnen.

Deshalb hat der Gemeinderat von Oberndorf in seiner Sitzung am 28.04.2015 beschlossen, ein Verfahren

zur Aufstellung des Bebauungsplans 'Im Gehrn Sud' einzuleiten.

Es wurde mit einem 2-stufigen Verfahren begonnen und dabei in der friihzeitigen Anhérung auch die vorhan-
denen Konfliktbereiche aufgezeigt und bearbeitet. Aufgrund von noch nicht abgeschlossenen Grundstiicks-
verhandlungen und Anregungen hinsichtlich naturschutzrechtlicher Belange wird in Abstimmung mit dem

Landratsamt Rottweil die Verfahrensart gedndert und somit auch der Geltungsbereich reduziert.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans unmittelbar an vorhandene Wohnbebauung grenzt und sich
somit an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlielt, kann das Bebauungsplanverfahren als Mafinah-
me der Einbeziehung von AulRenbereichsflachen nach § 13b BauGB angesehen und im beschleunigten Ver-

fahren durchgeflihrt werden. (auf Kapitel 8. wird diesbezuglich verwiesen)
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2. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 'Im Gehrn Siid' befindet sich am siidwestlichen Siedlungsrand
von Oberndorf a.N. - Bochingen und schlieft an die vorhandene Bebauung das Baugebiets 'Im Gehrn 1' an.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 1226/1 (Trafo), 1226/2, 1226/3,
1226/4 i.T., 2688/2 i.T., 2688/3 (Weg) i.T., 2688/4 i.T., 2688/5, 2817 (Weg) i.T., 2818 (Bach) i.T., 2823 i.T.,
2824 i.T., 2832 (Weg) i.T., 3934, 3935/1, 3936, 3936/4, 3938 i.T., 3939 i.T., 3939/1 i.T., 3940 i.T., 3941 i.T.,
3942 (Im Gehrn)i.T., 3943 i.T., 3944 i.T., 3945 i.T., 3946 i.T., 3947 i.T., 3947/1, 3956, 3957, 3958 i.T., 3958/1,
3958/2 (Im Gehrn), 3958/3, 3959 i.T., 3959/1, 3960 i.T., 3960/1, 3961, 3962, 3963 (Graben) i.T., 3963/1
(Brihlbach), 3964, 3969 (L415) i.T., 3970, 3971 (L415) i.T., 4003 (Weg) i.T. und 4006 i.T. mit einer Flache

von insgesamt 4,116 ha.

Der Geltungsbereich wird begrenzt

im Norden: durch die Flurstiicke Nr. 2817 (Weg) i.T., 2818 (Bach) i.T., 2822, 2823 i.T., 2824 i.T., 2832
(Weg) i.T., 2833/1 (Weg), 2688/2 i.T., 2688/3 (Weg) i.T., 2688/4 i.T. und 3969 (L415) i.T.;

im Osten: durch die Flurstiicke Nr. 1226/4 i.T., 1228, 1249, 1249/1, 1249/3, 1249/4 (Weg), 3897 (Bach
str.), 3935, 3936/2 i.T., 3936/3, 3938 i.T., 3939 i.T., 3939/1 i.T., 3940 i.T., 3941 i.T., 3942 (Im
Gehrn)i.T., 3965, 3966, 3967 und 3968;

im Stden: durch die Flurstiicke Nr. 3933, 3943 i.T., 3944 i.T., 3945 i.T. und 3946 i.T;

im Westen:  durch die Flurstiicke Nr. 3946 i.T., 3947 i.T., 3951 i.T., 3954 (Weg), 3958 i.T., 3960 i.T.,, 3963
(Graben) i.T., 3971 (L415) i.T., 4003 (Weg) i.T. und 4006 i.T,
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Bebauungsplan "Im Gehrn Siid"” in Oberndorf a.N. - Bochingen

3. Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen
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3.1. Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans
Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 ist das Plange-
biet im norddstlichen Bereich als bestehende Sied-
lungsflache, im sidlichen Teil (Entwicklungsflache)
geringfiigig als schutzbediirftiger Bereich fiir Bo-
denerhaltung und Landwirtschaft (hier: Vorrang-
flur) dargestelit.

3.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungs-
gemeinschaft Oberndorf — Epfendorf — Fluorn-Win-
zeln ist der Uberplante Bereich vollstéandig als
Wohnbauflache dargestellt und somit aus dem
FNP entwickelt.

Ein kleiner Teil im nérdlichen Bereich des Plange-
biets ,Im Gehrn Siid“entspricht nicht dem FNP, da
dort Misch- und Gewerbeflachen dargestellt sind.

Eine nachrichtliche Anpassung erfolgt mit der
néchsten punktuellen Anderung des FNP.

3.3. Natur-, landschafts- und wasserschutzrechtliche Restriktionen

Naturschutzrechtliche Festsetzungen z.B. in Form von Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebieten sowie
Natura2000-Gebieten und Vogelschutzgebiete nach europaischem Recht sowie besonders geschiitzten Bio-
topen nach § 30 BNatSchG sind nicht betroffen und befinden sich auch nicht im unmittelbaren Umfeld des
Geltungsbereiches. Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

3.4. Immissionsschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Hinweise auf immissionsschutzrechtliche Belange liegen nicht vor.
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4. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Das Plangebiet ist bisher dem unbeplanten Innenbereich
gemaR § 34 BauGB bzw. AufRenbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen.

Norddstlich an das Plangebiets grenzt die 1. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes 'Im Gehrn 1'
vom 05.05.2008 mit der Ausweisung von Misch- und Wohnbaufldchen an. Eine Teilfldche des Flurstlicks
3941 im Nordwesten wird durch den Bebauungsplanes 'Im Gehrn Siid' (iberplant und der rechtskraftige Be-

bauungsplan ,Im Gehrn 1“ in diesem Teilbereich dadurch geandert.

5. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen auf Grund des aktuellen Bedarfs die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Erweiterung des Wohnbaugebietes 'Im Gehrn' in Oberndorf a.N. - Bochingen geschaffen werden.
Das Bebauungsplan-Verfahren wurde als Regelverfahren nach § 2 BauGB begonnen und wird nun nach §

13b BauGB im beschleunigten Verfahren weitergefiihrt.

6. Stadtebauliche Konzeption

6.1. Stédtebauliche Konzeption und Zielsetzungen

Zielsetzung der Planung ist es die im FNP enthaltenen Gewerbe- und Mischbauflachen aufzugeben, um Nut-
zungskonflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden und dadurch ein allgemeines Wohnge-

biet direkt angrenzend an bestehende Wohnquartiere zu entwickeln.

Vom Biiro Gfrérer wurde ein stéddtebauliches Konzept entwickelt, das als Grundlage fiir den Bebauungsplan
dient. Hierbei wird vor allem auf eine wirtschaftliche ErschlieRung, Qualitét der Freiraumstrukturen, auf viel-

seitige Wohnbauformen und effizienter Ver- und Entsorgungseinrichtungen geachtet.

Die Wohnbauformen beschranken sich im Wesentlichen auf Ein- und Zweifamilienh&duser mit hohem Gestal-
tungsspielraum. Mit dem vorgesehenen stadtebaulichen Ziel, sich neuen Bau- und vor allem Dachformen zu
6ffnen, erreicht die Planumsetzung eine groRtmadgliche Vielfalt baulicher Entwicklung und belebter Dachland-
schaften. Die Stellung der Geb&dude wird nicht festgeschrieben, um eine optimale Nutzung der Sonnenener-

gie durch entsprechende energetisch optimierte Gebaudestellungen sicherstellen zu kénnen.

6.2. Allgemeines Wohngebiet
Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, wobei Schank- und Speisewirtschaften,

Anlagen fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

ausgeschlossen werden. Die wesentlichen Festsetzungen sind dort:

* offene Bauweise mit einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ)
* maximale Traufh6he der Gebaude in Bezug auf die angrenzende StraRenhohe: 6,50 m

* maximale Gebaudehéhe in Bezug auf die angrenzenden StraRenhohe: 8,50 m (im WA 2, nordlich
der Stral3e ,Im Gehrn“ 10,00 m)

¢ Maximal 2 Voligeschosse im WA 1 / Maximal 3 Vollgeschosse im WA 2
* Maximal 3 Wohneinheiten im WA 1 / Maximal 6 Wohneinheiten im WA 2

* zulassig sind alle Dachformen
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Bebauungsplan "Im Gehrn Std” in Oberndorf a.N. - Bochingen

Stadtebaulicher Entwurf — Stand Juni 2018 (Buro Gfrérer, Empfingen)

6.3. Grinflachen und Griinstrukturen
Es sind innerhalb des Plangebiets offentliche und private Griinflichen vorgesehen, sodass eine Durchgrii-
nung des Wohngebiets sichergestellt wird. Entlang des Briihlbachs ist eine lockere Durchgriinung mit Wege-

verbindung vorgesehen.

6.4. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Malnah-

men ein VerstoR gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann und somit arten-
schutzrechtlich keine Bedenken gegen die Planung bestehen. Diese beziehen sich im Wesentlichen auf den
Zeitraum von Gehdélzrodungen und die Verwendung von Nistkasten fiir Vogel und Fledermaushéhlen (Som-

merquartiere).

Begrtindung Seite 5
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6.5. Verkehrliche ErschlieBung
Die auBere verkehrliche Erschlieung ist Gber die vorhandenen offentlichen Stralen und Zufahrten gesi-

chert. Mit den gewahlten Anknlipfungspunkten der kiinftigen ErschlieBungsstralBe an die bestehende Lan-
desstrale L 415 (Hauptzufahrt), die Stralle 'Im Gehrn' und die BachstraRBe nimmt die Planung Riicksicht auf
vorhandene Strukturen.

Um die Verkehrssicherheit, auch im Hinblick auf eine mdgliche Realisierung eines Lebensmittelmarktes
nordlich der L 415 zu gewahrleisten, wird am Ortseingang aus Richtung Oberndorf ein Kreisverkehr vorgese -
hen. Der bestehende Feldweg entlang der L 415 wird im Bereich des Knotenpunktes verlegt, sodass die We-
geverbindung zwischen den Ortsteilen Bochingen und Boll weiterhin gegeben ist. Zudem werden entspre-
chende Querungshilfen fur Fuganger und Radfahrer im Bereich des Kreisverkehrs vorgesehen.

Die innere ErschlieBung erfolgt mittels einer RingstraRe mit weiteren Anschlussmaglichkeiten fiir eine spate-
re mogliche Erweiterung nach Siiden und Westen. Die HaupterschlieBungsstrafie hat eine Breite von 7,50 m
mit einseitigem Gehweg und die NebenstralRen haben eine Breite von 5,50 m (verkehrsberuhigter Bereich)
und entsprechen damit den Empfehlungen der RASTO06. Entsprechende Festsetzungen im Bereich von Zu-

fahrtsverboten, Sichtfeldern und nichtliberbaubaren Flachen werden im Bebauungsplan festgelegt.

6.6. Ver-und Entsorgung
Anschlussmdglichkeiten flir Wasser, Abwasser, Strom und Kommunikation sind im Anschlussbereich zum

Baugebiet Im Gehrn 1 und in der Bachstralte bereits vorhanden.

Im Baugebiet ist ein Trennsystem fur die Entsorgung des Schmutz- und Oberflachenwassers vorgesehen.
Eine Regenwasserleitung DN 400 liegt im Anschlussbereich zur BachstraRe, die in den Briihibach miindet.
Das Niederschlagswasser von Dachern wird auf den Grundstiicken in Zisternen gesammelt und gepuffert
(Reservestauvolumen) liber den Regenwasserkanal an den Briihlbach abgegeben. Wasser aus Hof- und
StralRenflachen wird ebenfalls im Regenwasserkanal zum Briihlbach abgeleitet. Sonstige Retentionsmal3-
nahmen sind vorerst nicht geplant.

Die Details der Entwasserung sind im Rahmen eines evtl. notwendigen wasserrechtlichen Verfahrens bzw.

des Entwasserungsgesuchs im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erortern und festzulegen.

Leerrohre mit Micro-Pipes werden fiir die spateren Hausanschliisse im Zuge der ErschlieRungsarbeiten mit

verlegt.

6.7. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Es wird festgesetzt, dass Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen auch aulerhalb der (iberbauba-

ren Grundstucksflache zuldssig sind.
6.8. Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften orientieren sich an der angrenzenden Bebauung. Sie beschréanken sich im We-
sentlichen auf Festsetzungen von Dachaufbauten und Dachdeckung, auf Festsetzungen zur Gestaltung der
unbebauten Flachen in Bezug auf die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge sowie auf Regelungen zu

Einfriedungen.
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Bebauungsplan "Im Gehrn Siid" in Oberndorf a.N. - Bochingen

7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1. Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht nach § 2 BauGB Abs.4
abgesehen. Es sind jedoch Aussagen Uber die Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bzw.
Uber die Betroffenheit der Schutzgiiter Biotope, Arten, Boden, Grund- und Oberflaichenwasser, Klima, Land-
schaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender
Ausfilihrungen, die bereits im Umweltbericht im Zuge der frithzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan ,Im

Gehrn Siid“ (Gesamtplanung) ausfiihrlich abgehandelt wurden.

7.1.1 Biotope / biologische Viefalt

Das Vorhaben fiihrt vorwiegend zum Verlust mittelwertiger Fettwiesen ohne besondere Artenvorkommen
dartber hinaus werden bereits bebaut und versiegelt Flachen neu liberplant, die fiir den Biotop- und Arten-

schutz ohne Bedeutung sind.

Hoherwertigere Biotoptypen treten im Gebiet in Form von Gehdlzflachen und Einzelbdumen auf, die teils
durch angrenzende intensiv Nutzungen (Siedlung, Strafle) Beeintrachtigungen unterliegen sowie in Form
von kleineren Streuobstbestanden, mit voraussichtlich 18 alteren Obstbdumen die verloren gehen. Die Obst-

bdume befinden sich zum tberwiegenden Teil in einem vernachlassigten Zustand (fehlender Erhaltungs- /

Pflegeschnitt).

Teile der Obstbaumbesténde, im Bereich ausgewiesener privater Griinflachen, sowie sonstige Geholzstruk-
turen und Einzelbdume werden Uber Pflanzbindungen im Gebiet erhalten. Ebenso ist vorgesehen im Bereich
o6ffentlicher Griinflachen vorhandene Wiesen zu erhalten und zukiinftig extensiv zu bewirtschaften, teilweise
werden hierflur auch Ackerflachen in Griinland umgewandelt. Durch die MaRnahmen kann der Eingriff auf ein

wenig erhebliches Maf reduziert werden.

Nach dem Naturschutzrecht geschiitzten Gebiete oder Objekt sind von der Planung nicht betroffen.

7.1.2 Tiere und Pflanzen

Zum Vorhaben wurde ein gesondertes artenschutzrechtliches Gutachten erstelit auf das verwiesen wird. Die
artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beachtung von Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafnahmen und MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz durch das geplante Vorhaben kein Ver-

stol gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG entsteht.

7.1.3 Boden / Fldache

Die Planung beansprucht teils unbebaute naturnahe Bdden, teils Bereiche mit bereits bebauten, versiegelten

und anthropogen uberpragten Béden.

Die naturnahen Bdden sind vorherrschend von einer mittleren Wertigkeit, in den nérdlichen Gebietsteilen, mit
geringeren Flachenanteilen, teils auch von einer mittleren bis hohen, so dass der Eingriff durch die Uberbau-

ung und Versiegelung als wenig erheblich bis erheblich einzustufen ist.
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Bebauungsplan "Im Gehrn Siid" in Oberndorf a.N. - Bochingen

Durch den projektierten hohen Frei- und Griinflachenanteil, mit dem Erhalt naturnaher Béden, durch die ge-
plante Entsiegelung und den Riickbau- und die Rekultivierung nicht mehr benétigter Bau- und Verkehrsfl&-
chen sowie durch die Sicherung und Wiederverwendung des im Baugebiet anfallenden Oberbodens wird der

Eingriff auf ein wenig erhebliches MaR reduziert.

7.1.4 Grund- und Oberflichenwasser

Bedeutende Grundwasservorkommen sind nicht betroffen ebenso keine Wasserschutzgebiete. Die Wasser-
durchléssigkeit der im Gebiet anstehenden Béden und damit die Grundwasserneubildungsrate ist gering bis
mittel. Erheblich negative Auswirkungen auf das Grundwasser sind anlage- und nutzungsbedingt (durchgriin-

tes Wohngebiet mit hohen Freiflachenanteil) nicht zu erwarten.

Die nordostlichen Plangebietsteile mit teils bereits versiegelten, bebaute und anthropogen (iberpragten Bo-
den, sind flir den Grundwasserschutz und die Grundwasserneubildung ohne bzw. von geringer / sehr gerin-
ge Bedeutung. Durch die Entsiegelung, den Rickbau und die Rekultivierung nicht mehr benétigter Bau- und

Verkehrsflachen erfolgt hier teils eine Verbesserung fiir das Schutzgut.

Im Nordosten tangiert das Plangebiets den stark ausgebauten (Sohischalen, Begradigung, Normprofil) ca. 1
bis 2 m unter Flur verlaufenden Briihlbach ohne vorhandenen Gewé&sserrandstreifen. Der Bach bleibt erhal-
ten, entlang des Gewassers erfolgen Geholzpflanzungen, vorhandene Gehdlz bleiben teils erhalten. Zwi-

schen Bach und den Wohnbauflachen wird eine extensiv genutzte Griinflache ausgewiesen.

Erhebliche Beeintrachtigungen fiir das Gewasser sind vorhabensbedingt nicht zu erwarten.

7.1.5 Klima und Luft

Im Nordosten umfasst das Plangebiet Giberbauten, teilversiegelte und versiegelte Flachen sowie Stralenfla-

chen, die flr klimatische Regenerationpotenzial ohne besondere Bedeutung sind.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im landlichen Raum auf einer windoffenen Hochflache mit guter Durch-
ltftung sind erhebliche Beeintrachtigungen des Lokal- und Siedlungsklimas durch die geplante Bebauung

nicht zu erwarten.

Eine erhebliche Zunahme von Luftbelastungen ist durch die geplante Umwandlung des Gebiets in ein durch-
griintes Wohngebiet mit Einzelhausbebauung und einem hohen Freiflachenanteil ebenfalls nicht zu erwar-
ten. Die geplanten Gehdlzpflanzungen und der Erhalt von groReren Frei- und Griinflachen wirkt sich positiv

auf das Siedlungsklima aus.

7.1.6 Land-/ Ortschaftsbild

Die nord / nordéstlichen Plangebietsteile sind fiir das Land- / Ortschaftsbild von geringer Bedeutung. Betrof-
fen sind hier bestehende Siedlungsflachen mit Wohn- und Gewerbebauten sowie Anschlussbereiche an die
Kreis- und Ortsstrallen, die das landschaftliche Erscheinungsbild stark pragen. Teile der dort vorhandenen
StraRengehdlze bleiben liber Pflanzbindungen erhalten. Durch den geplanten Abbruch von Gewerbebauten
und die Umwandlung in durchgriinte Wohnbauflachen erfolgt hier partiell auch eine Aufwertung des Ort-
schaftsbildes gegeniiber dem Bestand. Insbesondere am Briihlbach, wo die gewerbliche Bestandsbebau-

ung, die abgerissen wird, teils bis unmittelbar an den Bach reicht.
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In den stidlichen / sidwestlichen Bereichen des Plangebiets werden landschaftlich hochwertigere Gebietstei-
le Uberplant mit groRen Wiesenflachen, die mit aufgelockerten Streuobstbestanden durchsetzt sind und den

bestehenden Ortsrand gut eingriinen und die teilweise entfallen.

Durch die vorgesehenen MaRRnahmen zur Durchgriinung, dem teilweisen Erhalt vorhandener Gehélzbestan-
de und Freiflachen, auch mit Obstgehdlzen, kann der Eingriff in das Landschaftsbild hier auf ein weitgehend

unerhebliches Mald reduziert werden.

Eine Eingriinung des Ortsrandes nach Westen / Siiden, zur freien Landschaft hin, ist langerfristig im Rah-
men der Entwicklung weiterer Bauabschnitte geplant. Bis dahin ist der neu entstehende Ortsrand im

Westen / Stidwesten durch vorgelagerte Obstbaumbestande aufRerhalb des Plangebiets gut eingegriint.

7.1.7 Kultur und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter, wie Baudenkmale, archdologische Fundstellen, Kultur- und Bodendenkmaler, Geoto-
pe oder Béden mit einer besonderen Funktion als Archiv fiir die Natur- und Kulturgeschichte sind vorhabens-
bedingt nicht betroffen. Sachgiter in Form von Strallen, Leitungstrasse u.a. bleiben substanziell erhalten.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

7.1.8 Mensch und Erholung

Auler Wohnumfeldfunktionen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine weiteren Gesichtspunkte hervor-
zuheben, die fir den Menschen von besonderer Wertigkeit sind oder die vorhabensbedingt negative Auswir-

kungen auf Aspekte des Schutzgutes erwarten lassen (Gesundheit, Larm- und Luftbelastungen).

Offentliche Freizeit- und Erholungseinrichtungen sind innerhalb des Gebiets nicht vorhanden. Der {iberwie-
gende Teil des Gebiets umfasst, fuBlaufig nicht oder schwach erschlossene bzw. zugangliche Flachen (land-
wirtschaftliche genutzte Flachen, private Garten). GroRere Teilflachen bleiben als oOffentliche und private
Grinflachen im Gebiet erhalten bzw. werden neu geschaffen. Entlang des Briihlbachs werden neue Griinfla-

chen und Spazierwege entlang des Baches angelegt.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter sind nicht zu erwarten.
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Bebauungsplan "Im Gehrn Sid" in Oberndorf a.N. - Bochingen

8. Planverfahren

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur 'Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Star-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt' vom 04. Mai 2017 wurde u.a. ein neuer § 13b in das Bauge-
setzbuch (BauGB) aufgenommen, der unter bestimmten Voraussetzungen auch die Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ermdéglicht. Die Voraussetzungen

hierfir sind im vorliegenden Fall erflllt.

Das bisherige Bebauungsplanverfahren wird deshalb nach erfolgter Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gung eingestellt. Es wird ein neues Verfahren nach § 13b BauGB mit derselben Planbezeichnung eingeleitet.
Die im bisherigen Verfahren eingegangenen Stellungnahmen werden im Entwurf zur Offenlage des neuen
BPlan-Verfahrens beriicksichtigt, soweit sie nicht durch die Besonderheiten des § 13b BauGB auRer Be-

tracht bleiben konnen.

8.1. Verfahren nach § 13b BauGB — Begriindung

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt, da der Be-
bauungsplan durch die Einbeziehung von AuRlenbereichsflachen die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen und in ihm eine zuléssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréRe der Grundflache von
weniger als 10.000 Quadratmetern - wobei die Grundfldchen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind — festgesetzt
wird. Im vorliegenden Fall betragt die tiberbaubare Flache insgesamt 8.347 m? (vgl. Flachenbilanz in Kapitel

10). Weitere Bebauungsplane fiir die Wohnbauentwicklung in Bochingen sind derzeit nicht im Verfahren.
Aullerdem wird

« die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, nicht vorbereitet

¢ und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter.

Fur das Planungsverfahren ergeben sich analog zu einem Verfahren nach §13a BauGB folgende begiinsti-

gende Besonderheiten:

* Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1 ) BauGB;
¢ Verzicht auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung;

+ Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als bereits er-
folgt oder zuléssig und miissen nicht ausgeglichen werden;

Umweltbelange sind im Rahmen der Abwéagung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen, hier-
zu ist ein Umweltbeitrag beigefligt.

Die Besonderheiten des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB ortstiblich bekannt zu ma-
chen.

Durch das Bebauungsplanverfahren wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets

nicht beeintrachtigt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Begriindung Seite 10



Bebauungsplan "Im Gehrn Siid” in Oberndorf a.N. - Bochingen

9. Planverwirklichung und Bodenordnung

MafRnahmen zur Bodenordnung sind erforderlich. Eine Baulandumlegung wird durchgefihrt.

10. Flachenbilanz

Wohnbauflachen gesamt, davon: 24.146 gm 58,7%
— bereits bebaut (Bestand) = 3.279 m?
— noch Uberbaubare Flache

(20.867 m* x GRZ 0,4) = 8.347 m?

StralBenverkehrsflachen inkl. Wege 8.063 gm 19,6%
Offentliche Griinflachen 3.844 gm 9,3%
Private Griinflachen 2.741 gm 6,7%
Verkehrsgrin 2.286 gm 5,6%
Fléchg far Ve[', }Jnd Entsorgung - 78 gm 0,2%

41.158 gm 100,0%

11. Stddtebauliche Dichte und Einwohnerbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen ca. 36 Gebaude als Einzel- oder Doppelhduser errichtet
werden, davon 4 Gebaude im Geschosswohnungsbau. Bei der Ermittlung der voraussichtlichen Anzahl an

Wohneinheiten im Plangebiet wird bewusst ein unterer Ansatz gewahit:

1 Gebéaude mit 6 Wohneinheiten: 6 Wohneinheiten
2 Gebaude mit 5 Wohneinheiten: 10 Wohneinheiten
1 Gebaude mit 4 Wohneinheiten 4 Wohneinheiten
22 Gebaude mit 2 Wohneinheiten: 44 Wohneinheiten
10 Gebaude mit 1 Wohneinheit: B o ~ 10 Wohneinheiten

74 Wohneinheiten

Bei einer durchschnittlichen Belegung pro Wohneinheit mit 3,5 Personen (2 Erwachsenen und 1,5 Kinder)
ergibt dies 260 Einwohner im Plangebiet, was rund 65 Einwohner pro Hektar ergibt. Diese Dichte entspricht
den raumordnerischen Orientierungswerten fir ein Unterzentrum, die im Papier ,Plausibilitatspriifung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB*
des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur vom 23.05.2013 enthalten sind (Orientierungswert fiir ein Un-

terzentrum = 70 Einwohner pro Hektar).
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Bebauungsplan "Im Gehmn Siid" in Oberndorf a.N. - Bochingen

12. Kosten

Die Kosten fir die Planung und ErschlieBung sowie fiir Bepflanzung auf &ffentlichen Griinflichen werden

von der Stadt Oberndorf ibernommen und auf die Bauplatzpreise umgelegt.

13. Anlagen
¢ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stand: 02.07.2018)

Aufgestellt:

Empfingen, den 05.04.2017
geandert:

Empfingen, den 22.06.2018
zuletzt geandert:

Empfingen, den 27.09.2018
(inhaltlich 0.A., Fassung fiir die Sitzung am 23.10.2018)

Biiro Gfrorer GmbH & Co. KG Hermann Acker, Birgermeister

Umwelt — Verkehr — Stadtplanung
Dettenseer Stralle 23
72186 Empfingen
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