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1. Anlass der Planung und Lage im Raum

Quelle: historisches Luftbild

Das Plangebiet liegt zwischen dem Bach Kraich und den bereits bestehenden
bebauten Fldchen im Osten an der BahnhofstraBe, auf dem Geldnde der ehemalige
KuglermdUhle.

Es bietet sich an, diese innerértliche Brachfldche zu nutzen und dort Wohnbebauung zu
verwirklichen. Die Wohnraumnachfrage ist nach wie vor hoch (die Platze im
Neubaugebiet Zimmerplatz waren mehrfach Uberzeichnet). Dem Grundsatz folgend
~Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" soll in verdichteter Bauweise Wohnraum
entstehen.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

B-Plan
~Kuglermiihle*

Kurnba

Oberderdingen

Quelle: Raumliches Informations- und Planungssystem (RIPS) der Landesanstalt fUr Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW), Abfrage vom 11.12.2019

Die Bauleitplanung soll die ErschlieBung der Fldche zwischen der Kraich und den bereits
bestehenden bebauten Fldchen im Osten an der BahnhofstraBe auf dem Geldnde der
KuglermUhle ermdglichen, um den Bedarf an gehobenen Einfamilienhdusern sowie
Mehrfamilienh&usern decken zu kénnen.

3. Beschleunigtes Verfahren

Es wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) gewdhlt, da
es sich um eine Bebauung der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzung, dass
weniger als 20.000 m? anrechenbarer Grundfladche festgesetzt werden erfullt sind, denn
der gesamte Geltungsbereich liegt unter 15.000 m2.

GemaB § 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 Umweltprofung, von dem Umweltbericht, bei
der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung nach § 13 Abs. 2 BauGB von der
Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfUgbar sind, von der zusammen-
fassenden Erkldrung und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen
werden. Ferner soll von der frOhzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
abgesehen werden, um Verwaltungsaufwand zu sparen.
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4. Vorbereitende Bauleitplanung

Die Fldche ist in der am 13.03.1998 genehmigten 1. Fortschreibung des Fidchennutzungs-
plans der Verwaltungsgemeinschaft als Grunfldche und als gemischte Bauflache
ausgewiesen. Weitere Ubergordnete Festsetzungen sind nicht vermerkt. Der Fldchen-
nutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst bzw. wird die Anderung in der
aktuellen Fortschreibung berucksichtigt.

5. Einfiigen in die ortlichen Rechtsverhiltnisse

Die Flachen sind Teil der historischen Bebauung, planungsrechtliche Festsetzungen
(Bebauungspldne, Baulinienpldne oder Baufluchtenpldne) sind nicht bekannt. Die
FIGchen sind daher dem unUberplanten Innenbereich zuzuordnen.

6. Geltungsbereich und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften orientiert
sich an den vorhandenen FlurstUcksgrenzen und umfasst die FlurstGcke, fUr die eine
Bebauung mdglich scheint.

Im SUdwesten und Suden folgt der Geltungsbereich der FlurstGcksgrenze zur Kraich, die
wohl noch den unausgebauten Zustand darstellt. Die Kraich selbst wurde nicht
einbezogen, da eine mogliche Verbesserung der direkten Uferbereiche nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens werden soll. Es wurden lediglich die
Fldchen dafur bereitgestellt.
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Im SUdosten folgt der Geltungsbereich dem eingemessenen Fahrbahnrand der
BahnhofstraBe und berUcksichtigt die erforderlichen Fldchen fir den Anschluss der
Verkehrsanlagen.

Im Osten wurden die bereits bebauten Grundsticke entlang der BahnhofstraBe auBen
vor gelassen. Einbezogen wurde lediglich der Neubau in der zweiten Reihe, zum einen
um die ErschlieBung zu sichern, aber auch um die gleichen Festsetzungen zu erhalten
(z.B. maximal 2 Wohneinheiten je Gebdude). Da die FIst. 4735/3 und 4734/3
(BahnhofstraBe 8) in einer Hand sind, wurde das komplette GrundstGck auBen vor
gelassen. Sollte hier eine Neubebauung anstehen, kann das in einem eigenen
Verfahren geregelt werden.

Im Bereich des Verkehrsanschlusses der StraBe B folgt der Geltungsbereich wiederum
dem eingemessenen Fahrbahnrand der BahnhofstraBe.

Im Norden folgt der Geltungsbereiche ebenfalls den vorhandenen FlurstUcksgrenzen,
wobei die Freifldchen soweit mit einbezogen wurden, als eine Bebauung madglich
erschien. Auch hier gilt, sollte eine spdtere Bebauung der Flst. 203/3, 204 und 203/1
gewunscht werden, kann das in einem separaten Verfahren geregelt werden.

Im Nordwesten bildeten ebenfalls die vorhandenen FlurstUcksgrenzen zur bereits
vorhandenen Bebauung die Abgrenzung, wobei ein StUck der Bissinger StraBe
einbezogen wurde, soweit es fUr den Anschluss der Verldngerung erforderlich war.

7. Belange der Umwelt

7.1 Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Rechtlich geschUtzte Gebiete und Objekte sind im Untersuchungsgebiet nicht
vorhanden.
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7.2 Erfassung und Bewertung der Schutzguiter

7.2.1 Schutzgut Flora und Fauna

Die Bestandsaufnahme er-
gab eine Wiesennutzung mit
einzelnen Obstbdumen
jungeren bis mittleren Alters
und sowohl um oberen als
auch im unteren Bereiche
Altere aber baulich intakte
Gebdude ohne groBeren
baulichen Wert.

Auf die artenschutzrecht-
liche Bewertung wird ver-
wiesen.

Sy

higasse
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7.2.2 Schutzgut Mensch

StraBen- und Schienenverkehrsldrm

Larmkartierung Baden-Wiirttemberg 2017
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Quelle: Rdumliches Informations- und Planungssystem (RIPS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wuirttemberg (LUBW), Abfrage vom 16.12.2019

Nach der Larmkartierung ist das geplante Gebiet nicht von Larm betroffen, allerdings ist
denkbar, dass der L&rm des Schienenverkehrs im Plangebiet horbar ist.
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7.2.3 Schutzgut Wasser

Es sind Oberfldchengewdsser im Plangebiet vorhanden, ndmlich die Kraich. Diese ist im
Plangebiet stark ausgebaut und wenig naturnah. Um das dndern zu kénnen, wurde ein
etwa 10 m breiter Streifen als 6ffentliche Grinfldche ausgewiesen.

b ‘.‘s v g a —.b s" | ket et 7' #

Der ehemals vorhandene MUhlkanal wurde schon frOher aus der wasserrechtlichen
Nutzung genommen und liegt seither trocken. Er hat keine wasserwirtschaftliche oder
oOkologische Bedeutung mehr.

Das Niederschlagswasser versickert teils vor Ort und wird Uber die bestehende
Mischkanalisation bzw. die Kraich abgeleitet.
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Die Hochwassergefahrenkarte zeigt Uberschwemmungsbereiche (HQ 10 und HQ 100)
nur im unmittelbaren Nahbereich der Gewdsser. Entlang der Kraich sind weitere Bereich

erst durch HQ extrem beftroffen. Diese lassen sich aber durch eine entsprechende
Hohenlage der Gebdude gut schitzen.
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7.2.4 Schutzgut Boden

Der weist im oberen Bereich
L&ssboden auf, an den Hang-
bereichen kdnnen Lettenkeuper
oder Gesteine der Grabfeldfor-
maftion auftreten. Der sUdliche
Bereich besteht aus Auelehmen.

Mégliche Bodendenkmale sind in
den Hinweisen des Textteils ge-
nannt.
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8. Geplante Nutzungen

FUr den Bereich der ehemaligen KuglermUhle lag eine stddtebauliche Konzeption vor,
die so weit als mdglich Ubernommen wurde. Es wurden allerdings die &ffentlichen
Verkehrsflichen den normalen Standards angepasst, was Anderungen der Planung
erforderte.

w;;'gﬁ\i‘ — m— i ) 777 £
“F@IIUIITHD L7 S

ENTWURFSKONZEPT
L WOHNPARK, MUGLERMOHLE
- smssenT RUGLER
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften orientieren sich an der
Topographie im Plangebiet. Die Festsetzungen wurden bewusst groBzigig gehalten und
ermoglichen eine homogene Bauweise. Um die Einheit des Baugebietes zu
gewdhrleisten, wurde als Dachform Flachddcher und flachgeneigte Décher festgesetzt.

Mit RUcksicht auf die umgebende Bebauung und die benachbarte Kirche wurden die
Gebdudehdhen allerdings beschrankt, so dass sich im oberen Bereich nur eine
zweigeschossige Bauweise ergibt. In den Hangbereichen ergibt sich aufgrund der hoch
gewdhlten ErdgeschossfuBbodenhdhe zusatzlich ein gut nutzbares Untergeschoss.

Die Einbindung der Gebdude erfolgt entsprechend des Geldndeverlaufs anhand der
festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhen. Der Abstand der Baugrenzen von der
StraBen- und den benachbarten GrundstUcksgrenzen wurde bewusst auf 3,0 m
vorgesehen, um die mdgliche Verdichtung etwas zu mildern. Dem gleichen Ziel dienen
auch die Kndédellinien innerhalb der Baugrenzen. Sie sefzen zum &ffentlichen
Verkehrsraum geringere Gebdudehdhen fest.

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

Die Aufteilung der Bauplatze berUcksichtigt neben der Einbindung von
Bestandsgebduden unterschiedliche Nutzungen mit einerseits Ein-/Zweifamilienhdusern
und andererseits mit  Mehrfamilienh&usern. Die Uberbaubaren Fldchen wurden
entsprechend flexibel ausgestaltet.

Bei den Grunfléchen wurde der Gewdsserrand in Richtung Kraich als offentliche
Grunflache ausgewiesen, er soll eine gewisse Entwicklung hin zu einer naturndheren
Gestaltung erméglichen, dient aber gleichzeitig auch der wohnortnahen Erholung.

Die private GrUnfldche wurde auf Wunsch des EigentUmers ausgewiesen, der keine
Notwendigkeit sah, sich an den ErschlieBungsaniagen zu beteiligen. Er nutzt diese als
Gartenflache fUr seine Gebdude an der Bissinger Strale.

Das Pflanzgebot der groBen B&dume, dient zur Abgrenzung der &ffentlichen Parkplatze
und soll fUr eine geringe optische Eingrunung des Baugebietes sorgen.

Zwischen den Mehrfamilienh&usern wurde ein Wegerecht festgesetzt um den Durch-
gang von der Tiefgarage zur StraBe A bzw. die Verbindung der zwei StraBen fUr
FuBgdnger zu ermdglichen.

Die Grundflachenzahl wurde im kleinteilig geplanten Wohngebiet auf die 0,5
festgesetzt, um eine verdichtetere Bauweise zu ermdglichen und den fehlenden
Dachraum ausgleichen zu kénnen. Bei der sudlichen Hdlfte (sudlich der StraBe B und
den Mehrfamilienhdusern im SUdwesten) des Baugebiets wurde sie auf 0,6 bzw. 0,8
erhdéht, um dort eine héhere Verdichtung zu ermdglichen und den Verlust durch die
groBzUgigen &ffentlichen Grunfldchen ausgleichen zu kénnen.
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9. ErschlieBung
Die VerkehrsschlieBung findet im Osten Uber die BahnhofstraBe und im Westen Uber die
BissingerstraBe statt.

Die bisherige StichstraBe der Bissinger StraBe wurde so verl@ngert, dass die geplante
Tiefgaragenzufahrt moglich ist und zugleich eine Wendemaoglichkeit fUr das MUllfahrzeug
geschaffen werden kann. Da schon der bisherige Stich der Bissinger StraBe schmal ist,
wurde davon abgesehen, ihn mit der BahnhofstraBe zu verbinden. Dies ermdglicht
zugleich ruhigere Wohnbereiche zur Kraich hin.

An die BahnhofstraBe sind zwei AnschlUsse méglich, die nérdlichen Bereiche wurden
durch einen kurzen Stichweg ebenfalls mit Wendefldche fir ein Mullfahrzeug
erschlossen.

Die Verkehrsbreiten wurden mit 7,0 m (nutzbare Fahrbahnbreite von 6,5 m) schmal und
flachensparend ausgebildet. Dies ermdglicht bei langsamer Fahrweise noch einen
Begegnungsfall Lkw/Pkw und ergibt auch bei einseitig parkenden Fahrzeugen noch eine
ausreichende Fahrbahnbreite fUr den Begegnungsfall Pkw/FuBgdnger. AuBerdem sind
so einzelne Baumquartiere moglich.

Es wurden zwdlf éffentliche Parkplatze vorgesehen, die vor allem fUr Handwerker und
Paketlieferfahrzeuge gedacht sind. Um die Freiheit der GrundstUckseigentUmer
bezUglich der Vorgartenzone nicht weiter einzuschrGnken, wurde auf weitere
offentliche Parkpl&tze verzichtet, dies setzt allerdings gentgend Stellplatze auf privater
Fldche voraus. Die Stellplatzzahl wurde daher fUr Ein-/Zweifamilienwohnhdusern auf 2
und fir mehr als 3 Wohneinheiten auf 1,5 je Wohneinheit festgesetzt. Zwar ist dies bei
einem Wohngebiet immer noch zu wenig, wenn man erwachsene Kinder, fehlgenutzte
Garagen oder Besucher berucksichtigen wurde, es erschien aber zumutbar, diesen
Mehrbedarf der Vernunft der Bauherren zu Uberlassen und auf zukUnftig gednderte
Verkehrsgewohnheiten (kleinere Elekfroautos, Carsharing) und der Nd&he zur
Stadtbahnhaltestelle zu setzen. Die Wohnungen der Mehrfamilienh&user sind zur
Stadtbahn fuBl&ufig in wenigen Minuten erreichbar.

BezUglich der Wasser- oder Abwasserentsorgung liegen Informationen vor, es wird
davon ausgegangen, dass diese im Anschluss an das vorhandene Netz darstellbar ist.

A - . 1 o b '-/ -“‘&
or iy o i I o ; ST “,
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Bei der Regenwasserentsorgung sind begrinte Ddacher als Puffer, eine separate
Ableitung und ein weiteres Regenruckhaltebecken vorgesehen, deren Dimensionierun-
gen noch geplant werden mussen.

Auch die ErschlieBung mit Strom und Kommunikationsleitungen kann im Anschluss an
das vorhandene Netz als darstellbar angenommen werden.

Zusatzliche offentliche Spielpldtze sind mit RUcksicht auf den in ca. 250 m entfernten
Bolzplatz sudlich der Bahnlinie und die dort vorhandenen Spazierwege nicht
erforderlich. Der bestehende Bolzplatz kann mit Spielgerdten ergdnzt werden.

Ein Erdmassenausgleich wird angestrebt. Die StraBen wurden im sUdlichen Bereich bis zu
3 m Uber Geldnde geplant (vor allem, um eine gleichmaBige Steigung zum Hochpunkt
zu erhalten), dies ermdglicht jedoch auch eine Bauweise, bei der weniger Erdaushub
anfdllt. Im nérdlichen Bereich wurde die StraBe auf Geldndeniveau vorgesehen, hier ist
aufgrund der Topographie in der Kuppenlage und der vorhandenen Gebdude mit
deren Zufahrten keine Erhbhung sinnvoll.

10. Bodenordnung

Es sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Bei der Fldche der MUhle kann durch
eine einfache Aufteilung/Zerlegung in offentliche Grunflache, offentliche Verkehrs-
flache und private Baufldche aufgeteilt werden. Im ndrdlichen Bereich ist aufgrund der
FlurstOckszuschnitte entweder eine freiwilige Umlegung oder ein gesetzliches Verfahren
erforderlich.

11. Planungsstatistik

Fldche des Geltungsbereiches: 1,47 ha 100,0 %
davon: Bauland 0,98 ha 66,7 %
offentliche Verkehrsfladchen (incl. Verkehrsgrunflachen) 0,28 ha 19,0 %
Private Grinflache 0,08 ha 5.4 %
Grinflache Gewdsserrandstreifen 0,13 ha 8.9 %

Es entstehen etwa 7 Baupl&tze fir Einfamilien-/Doppelhduser (zwischen 4 und 5 ar), auf
4 Bauplatzen sind Mehrfamilienhduser moglich. Zwei Platze sind bereits bebaut, eines
mit einem Einfamilienhaus, eines mit einem ehemaligen Lagergebdude.
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