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1. Anlass der Planung

Aus L-Bank: Wohnungsmarktbeobachtung 2012: Angesichts des attraktiven baden-wuirttem-
bergischen Arbeitsmarktes, der anhaltenden Euro-Krise sowie der Auswirkungen der
europaischen Arbeitnehmerfreiziigigkeit blieb die Zuwanderung in den Sitdwesten im Jahr
2012 ungebrochen Der positive Wanderungssaldo Uberstieg dabei im dritten Jahr in Folge
das bestehende Geburtendefizit, sodass die Bevolkerungszahl erneut zunahm. In
Kombination mit dem bestehenden Trend zu kleineren Haushalten und einem im Jahr 2012
real zumindest stabilen Kaufkraftniveau sorgte dies fiir ein anhaltend hohes Nachfrage-
potenzial im Wohnungsneubau. Diesen Entwicklungen steht seit dem Jahr 2011 auch wieder
ein starker wachsendes Angebot an Wohnungen gegeniber. Angesichts des hohen Nach-
fragepotenzials sowie der bestehenden Ersatzbedarfe ist die Zahl der Baufertigstellungen
gegeniber 2011 nochmals angestiegen. Die Nettozuwanderung in Baden-W(rttemberg fuhrt
zu einer anhaltenden Zunahme der Nachfrage nach Wohnraum, die allerdings die Entwick-
lung der Baufertigstellungen nicht erfillt. Dadurch werden Angebotsliicken und entsprechen-
der Preisdruck in vielen Regionen und Teilsegmenten des baden-wirttembergischen
Wohnungsmarktes mittlerweile deutlich spirbar. Gleichwohl deutet das Niveau der Bau-
genehmigungen auf ein Fortbestehen der Dynamik im Wohnungsbau zumindest im ersten
Halbjahr 2013 hin.

Diese Entwicklungen sind auch im Teiltort Flehingen deutlich spirbar. Zwar wird mittlerweile
ein immer groRRerer Teil des Bedarfes im Bestand abgedeckt, trotzdem sind nach wie vor
auch Neubaugrundstiicke vor allem des gehobenen Sektors gefragt. Durch die Nachver-
dichtung der letzten Jahre ist nicht nur der Bestand an Bauliicken reduziert worden, sondern
auch der Bestand an gehobenen Immobilien. Die konsequenten Bemiihungen der Gemeinde
Baulucken zu reaktivieren bzw. bei Neubaugebieten gar nicht erst entstehen zu lassen,
zahlen sich mittlerweile aus.

Eine frlhere Auswertung des Baullickenkatasters erfolgt zum 30.06.2010. Zu diesem Zeitpunkt
waren in allen drei Teilorten insgesamt 267 Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 1666,36 ar
unbebaut. Bei der jetzigen Auswertung zum 30.06.2016 waren dies 209 Grundstticke mit einer
Flache von 1.275,23 ar. Dies entspricht einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e von 6,10 ar.
Im Ortsteil Flehingen befindet sich der Grof3teil der unbebauten Grundsticke im Baugebiet
.Hinter dem Berg“. 9 Baulicken entfallen auf den erst kurz vor 2014 erfolgten Vierten
ErschlieBungsabschnitt des Baugebiets ,Spitzacker/Hopfenacker”. Hier ist mit einer zeitnahen
Bebauung der Grundsticke zu rechnen, denn diese Grundsticke sind Uberwiegend in
Gemeindehand und sind mittlerweile Uberwiegend verkauft.

Auf viele der anderen freien Grundstiicke besteht kein Zugriff, da sich diese in Privatbesitz
befinden und fur nachfolgende Generationen aufgehoben werden. Aus diesem Grund wird seit
einigen Jahren im Zuge einer Bauplatzzuteilung nur noch ein Bauplatz ohne Bauverpflichtung
zugeteilt. Bemerkenswert ist der gesamte Rickgang gegentber 2010 um 58 Grundstiicke bzw.
Gegenuber 2003 um 124 Grundstucke. Dieser entstand trotz der Ausweisung von Baugebieten
in allen drei Ortsteilen! Hieran zeigt sich, dass die Siedlungspolitik der Gemeinde mit der
bedarfsgerechten Ausweisung von Baugebieten, parallel zu Innenentwicklungsmal3nahmen, der
richtige Weg ist und in dieser Form auch weiter verfolgt werden kann.

Aufgrund des Verkaufs der letzten Bauplatze im Gebiet ,Spitzacker-Hopfenacker” ist es
erforderlich, auch in Flehingen ein neues kleineres Baugebiet planerisch zu beginnen. Das
Verfahren wurde 2014 zurtick gestellt, weil es die Méglichkeit der Innenentwicklung am Bahnhof
gab, die vorrangig genutzt werden sollte.

2. Ziele und Zwecke der Planung
Die Bauleitplanung soll die Erschliel3ung der Flache am ndérdlichen Ortsrand von Flehingen

im Anschluss an die bestehende Bebauung Zimmerplatz | und Alter Sportplatz erméglichen,
um den Bedarf an gehobenen Einfamilienhdusern decken zu kénnen.
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Es wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt, um den formellen Ver-
waltungsaufwand kleiner halten, insbesondere die friihzeitige Beteiligungsrunde einsparen
zu konnen. Der Bebauungsplan begrindet die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf einer
zulassigen Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs.2 BauNVO mit (13.911 x 0,4) 5.564 m2 von
weniger als 20.000 m?, die innerhalb der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Sied-
lungsflachen liegt. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht (der
allerdings schon vorlag), bei der Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung nach § 13
Abs.2 BauGB von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, von
der zusammenfassenden Erklarung und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB
abgesehen werden. Ferner soll von der frilhzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung abgesehen werden.

3. Vorbereitende Bauleitplanung

] | .'. ‘I.Ilhllﬁth if Li P :I: ) I,, ..III._l._.

i7" & Das Plangebiet ist in der im Jahre 2013 als
= Satzung beschlossenen 2. Anderung der
1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
der Verwaltungsgemeinschaft Oberderdingen
-Klrnbach als gemischte Bauflache dar-
gestellt. Der Bebauungsplan ist damit gemaf3
8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutz-
ungsplan entwickelt.
Die Flache wurde im Rahmen der
1. Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes 1998 neu aufgenommen, die Stral3en-
anschliisse waren seit den sechziger Jahren
#2= vorhanden. Die Flache wurde 1998 aufgrund
der exponierten Lage und des nlcht erkennbaren Bedarfs von 3,2 ha auf 1,9 ha reduziert.

4. Einfigen in die 6rtlichen Rechtsverhaltnisse

Nordlich und westlich grenzt uniiberplanter AuRenbereich an, der intensiv landwirtschaftlich
als Acker genutzt wird.

Ostlich grenzt der seit dem 06.07.1967 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Zimmerplatz* an
der Wohnbebauung vorsah und auch so genutzt wird.

Sudlich grenzt der seit dem 21.05.1982 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Alter Sportplatz*
an der ein allgemeines Wohngebiet festsetzte und ebenfalls so genutzt wird. Er war eine
Anderung des seit dem 24.05.1967 genehmigten Bebauungsplanes ,Hinter der Kirche*, der
ebenfalls schon Bauland vorsah, dass jedoch aufgrund der Nutzung als Sportplatz nicht
verwirklicht werden konnte. Die Anderung war erforderlich, weil eine héhere Verdichtung
angestrebt wurde, als 1967 vorgesehen.

5. Geltungsbereich und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften orientiert sich
im Osten und Siden an den benachbarten Bebauungspléanen und folgt den Grundstiicks-
grenzen.
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Im Norden folgt er ebenfalls der Grundstiicksgrenze zum benachbarten Feldweg, der
zumeist nicht miteinbezogen wurde, weil er weiterhin fir die ErschlieRung der landwirtschaft-
lichen Feldflur und fiir Spaziergéanger erforderlich ist und keine Anderungen erforderlich sind.
Lediglich im Nordosten wurde ein Stick, auch der benachbarten Grundstiicke, soweit
miteinbezogen, dass der Stral3enanschluss in der bisherigen Breite fortgefiihrt werden kann.
Dabei wurde auch der nordliche Gehweg planerisch gesichert, auch wenn er angesichts des
derzeitigen geringen Verkehrs auf dem Feldweg nicht zwingend hergestellt werden muss.

Im Westen wurde eine sinnvolle Abgrenzung in Verlangerung des vorhandenen Feldweges
gewahlt. Das relativ gro3e landwirtschaftliche Flurstiick wird dadurch zwar zerschnitten, ist
aber im Eigentum der Gemeinde und zusammen mit den benachbarten Flurstiicken immer
noch landwirtschaftlich nutzbar.

6. Geplante Nutzungen

Die Festsetzungen wurden bewusst grof3ziigig gehalten, sie orientieren sich am Bebauungs-
plan ,Wohnpark Oberderdingen” und ermdéglichen sowohl eine traditionelle als auch eine
architekturmodische Bauweise.

Um solare Nutzungen soweit als moglich zu fordern, wurden die Grundsticke exakt nach
Siden ausgerichtet und keine Firstrichtungen oder Dachformen vorgeschrieben.

Ermdoglicht wird eine zweigeschossige Bauweise. Die Einschrénkungen erfolgten, damit das
dritte Geschoss nicht zu massiv wirkt, sondern als Dachgeschoss in Erscheinung treten
kann. Die Einschrankungen sind daher nicht erforderlich, wenn das Dachgeschoss schon im
ersten Obergeschoss beginnt.

Die Einbindung der Gebédude erfolgt entsprechend des Gelandeverlaufs anhand der
festgesetzten Erdgeschossfulibodenhdhen. Der Abstand der Baugrenzen von der
Strallengrenze wurde bewusst auf 3,0 m vorgesehen, um die Weite des StralRenraumes zu
erhalten. Die StraRenflachen selbst sind mit 7,0 m Flache (5,5 m Fahrbahn und 1,5 m
Pflanzquartiere oder als Mischverkehrsflache) sehr Flachen sparend ausgebildet.

Die Baumstandorte sollen den StraRenraum gliedern und fiir eine gute optische Eingriinung
des Baugebietes sorgen. Die offentlichen Griunflachen sind so grof3, dass die Abstands-
flachen zu den landwirtschaftlichen Grundstticken einhaltbar sind und bei Bedarf auch eine
FuBwegeverbindung ermdglicht werden kann. Ein Spielplatz wurde insbesondere fir
Kleinkinder vorgesehen. Fir groRere ist der Spielplatz an der Samuel Friedrich Sauter
Schule vorhanden. Sollte kein Bedarf vorhanden sein, kann er auch als Bauplatz genutzt
werden.

Auch das Verbot der Freileitungen dient der optischen Aufwertung des Baugebietes und ist
auch dann sinnvoll, wenn die Nachteile (besonders hinsichtlich der Verlegekosten)
bertcksichtigt werden.

Das Pflanzgebot der Hecke (teils auf privater Griinflache), soll die Nachbarn, die besonders
im westlichen Teil etwa zwei Meter tiefer liegen, vor direkt an die Grenze gebauten
Nebengebauden schiitzen.

Die Aufteilung der Bauplatze beriicksichtigt die derzeit stark gestiegenen Baukostenpreise
und die moglicherweise steigenden Zinsen.
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7. Erschlielung und Bodenordnung

Vom Zimmerplatz aus sind zwei Stralenanschlisse seit Ende der 60iger Jahre vorhanden,
die zur verkehrlichen ErschlieBung genutzt werden konnten. Da eine Erweiterung nach
Westen aufgrund des Wohnbaumangels nicht unwahrscheinlich ist, wurde dort eine platzartig
gestaltete StralRenanbindung vorgesehen. Die fuRwegebegleitenden Griunflachen dienen
vorwiegend der Ableitung des Aul3enbereichswassers (sollte das im Starkregenfall nicht Gber
die vorhandenen Entwasserungseinrichtungen abgeleitet werden kénnen. Sie kdnnen als
offentliche Griinflachen auch der Erholung oder des Spazierengehens genutzt aber auch
aufgeteilt und zur gartnerischen Nutzung verpachtet werden (fiir letzteres ist ein wachsender
Bedarf festzustellen, weil die Verdichtung in den Neubaugebieten kaum noch gartnerische
Nutzungen ermoglichen).

Es wurden einige wenige oOffentliche Parkplatze vorgesehen. Vor allem, um die Freiheit der
Grundstiickseigentumer bezlglich der Vorgartenzone nicht weiter einzuschranken, wurden
diese nicht vor den privaten Baugrundstiicken sondern an offentlichen Flachen angeordnet.
Dies setzt allerdings genligend Stellplatze auf privater Flache voraus, weshalb auch der
Stellplatzschliissel erhéht wurde.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die ErschlieBungsmalnahmen im Zusam-
menhang mit dem Baugebiet ,Spitzacker-Hopfenacker® mdoglich, hier wurden die
notwendigen Vorarbeiten erledigt.

Besondere Vorgaben aus der Entwadsserung aufl’er den allgemeinen technischen
Anforderungen It. den Regelwerken (DWA A-118) gibt es keine. Die beim geplanten Wohn-
gebiet umliegende vorhandene Mischwasserkanalisation wurde im Auftrag der Gemeinde im
Jahr 2013 hydraulisch Uberprift. Dabei wurde festgestellt, dass sowohl der Mischwasser-
kanal in der StraBe "Am Zimmerplatz" (in Richtung Siden) als auch in der Eigenmannstral3e
hydraulisch Uberlastet ist. Auch ohne das Regenwasser aus dem geplanten Wohngebiet
fuhrt ein statistisch dreijahrliches Regenereignis rechnerisch zu einer Uberflutung auf die
Stral3e. Eine Entwésserung des geplanten Nbg im Trennsystem, um zuzsatzliches Regen-
wasser aus der umliegenden Mischwasserkanalisation fernzuhalten ist daher sehr zu
empfehlen. Fir eine Entwasserung des geplanten Wohngebiets im Trennsystem sind zwei
Varianten mdoglich: Zu favorisieren ist die Entwasserung Uber einen separaten Regen-
wasserkanal DN 300 hin zum vorhandenen RW-Kanal DN 600 in der Bahnbrucker Stral3e.
Eine solche Entwasserung ist topografisch moglich. Der Anschlussschacht KR0206560 in
der Bahnbriucker StraBe liegt tiefer als die Anschlusspunkte (ca. 13,5m tiefer als
Anschlusspkt. Stid) des geplanten Nbg an die Kanalisation. Das Konzept flr einen separa-
ten Regenwasserkanal kann dem folgenden Lageplan entnommen werden.

ohngebiet |
mmerplatz|
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Fur eine solche Entwasserung ist die Verlegung von ca. 350 m Kanal (DN 300) und 7 St
Kontrollschachten (DN 1000) in der vorhandenen Ortslage erforderlich. Die Baukosten fir
diese Variante werden mit Baukosten von 2014 geschétzt mit netto (ohne MWSt und
Nebenkosten) 159.000 €

Alternativ zu einem separaten Regenwasserkanal kann das anfallende Oberflachenwasser
mit Zisternen oder Mulden/ Rigolen auf den einzelnen Grundstiicken behandelt werden
(Speichern und Versickern). Dies ist allerdings eine problembehaftete Losung (Boden muss
versickerungsfahig sein, Weg des versickerten Wassers schwer nachvollziehbar, Uber-
wachung der Anlagen erforderlich, Verbindung zum lberlasteten MW-Kanal tber erforder-
lichen NotUberlauf gegeben). Wenn beabsichtigt ist, zusatzliche Flachen zu erschliel3en und
uber den konzipierten RW-Kanal zu entwassern, muss dessen Kanaldimension entsprech-
end erhoht werden. Aufgrund der vermuteten hydraulischen Uberlastung des Mischwasser-
kanals in der StraBe "Am Zimmerplatz" in Richtung Siden kann es sich lohnen, einen
separaten Schmutzwasserkanal DN 250 (ca. 110 m) von der sidlichen Zufahrt ins
Wohngebiet bis zum Kontrollschacht KM0204040 der Mischwasserkanalisation zu verlegen,
um das Schmutzwasser in Richtung der Bahnbriickener Stral3e zu entwassern.

Emissionen sind aul3er den bei der Feldbewirtschaftung der benachbarten Flachen Ublichen,
nicht zu erwarten.

Bodenordnende MalRnahmen sind erforderlich, die Flachen sollen in einer freiwilligen
Umlegung erschlossen werden. Die Gemeinde halt selbst einen gréReren Anteil der
vorgesehenen Erweiterungsflache im Eigentum. Damit ist bei einer Realisierung auch
sichergestellt, dass die entstehenden Baugrundstiicke auch kurzfristig bebaut werden.

8. Planungsstatistik

Flache des Geltungsbereiches: 1,94 ha 100,0%
davon: Bauland 1,39 ha 71,7 %
Verkehrsflachen 0,35 ha 18,0 %
Griunflachen (Spielplatz und Ortsrandeingriinung) 0,16 ha 8,2%
Private Grunflachen 0,04 ha 2,1%

Es entstehen etwa 30 Bauplatze fur Einfamilienhauser (8 Bauplatze mit 4 ar, 12 mit 4,5 ar,
6 mit 5 ar, 4 mit 5,4 bis 7,9 ar).

Seite 6



	ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

