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Begrundung

zum Bebauungsplan

,Am Aubachgraben”

im Planbereich 07: Baindt-Sportplatze

Planungsamt Eislingen/Fils
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1. EinfUhrung

Das Plangebiet liegt im Bereich ,Beund”. Der Beund ist seit Jahren Thema der Eislinger
Stadtentwicklung, daher soll die Entwicklung der westlichen Grinflache nun angegangen werden.
Der nach wie vor angespannte Wohnungsmarkt und die signalisierte Entwicklungsbereitschaft der
Grundstickeigentimer sind weitere Grinde die Flache einer Bebauung zuzufihren.

a. Lage und Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Slidosten der Stadt auf Flur 2, Kleineislingen. Die zentrale Lage erlaubt

eine fuBlaufige Erreichbarkeit zur Innenstadt.

Das Plangebiet schlielfit im Westen und Siden an ein Wohngebiet, welches Uberwiegend aus
Mehrfamilienhdusern besteht an. Im Norden grenzt das Gebiet an einen Gewerbebetrieb an. Im
Osten befindet sich eine groRere Grinflache, welche als Privatgarten genutzt wird.

Bislang gibt es im GroRteil des Geltungsbereichs kein qualifiziertes Planungsrecht. Im Westen ist
der Geltungsbereich durch den Bebauungsplan ,Beund, entlang der WeberstraRe” Inkrafttreten
23.10.1999 begrenzt und Uberlagert diesen im Bereich der StichstralRe ,,Am Aubachgraben”. Im
Stden gilt der am 15.05.2004 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Nordlich der BergstralRe (Beund-
StUbler)”, der Geltungsbereich grenzt an den ausgewiesenen Fuf3- und Radweg an. In diesen
angrenzenden Bebauungspldnen ist jeweils ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Nordlich gilt
der Lageplan zur Bauliniendnderung ,Ulmer StralRe (Umgelterstralle)”, der das angrenzende
Flurstlck des Mihlkanals als Wasserflache festlegt. Im Osten schlieRen an den Geltungsbereich
unbeplante Grinflachen an.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (mafsstabslos)
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b. Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Ziel des Verfahrens ist die Schaffung von Wohnraum im Rahmen einer moderaten
AuBenentwicklung mithilfe einer lediglich geringfiigigen Ergdnzung der vorhandenen
Verkehrsflache. Desweiteren wird die im Bebauungsplan ,Beund, entlang der Weberstralle”,
Inkrafttreten 23.10.1999 ausgewiesene Spielplatzflache erganzt. Ebenso kann die nérdliche
offentliche Grinflache vergroRert werden bzw. die geplante FuR- und Radwegeverbindung
weitergefihrt werden. Flachen fir die Revitalisierung des Unterbachs werden ebenfalls
vorgehalten. Die von der Beund- und BergstralRe erschlossene Bebauung findet mit dem Plangebiet
,Am Aubachgraben” ihren stddtebaulichen Abschluss. Die Einbeziehung der Verkehrsflachen
westlich bereinigt das Planungsrecht des Bebauungsplans ,Beund, entlang der WeberstralRe®,
indem dieses sich an den tatsdchlichen Eigentumsverhaltnissen orientiert.

c. Erneute Beteiligung

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde in der Stellungnahme des Landkreises Goppingen der
Hinweis gegeben, dass auf der Grundlage von § 13 b BauGB nur ein Bebauungsplan aufgestellt
werden kann, der ausschlieRlich die Zulassung von Wohnnutzungen begrindet. Der
Geltungsbereich wurde daher verkleinert, so dass der schmale Gewerbestreifen an der Nordseite
nicht mehr Gegenstand der Bebauungsplananderung ist. Auf Anregen des Tiefbauamtes wurde die
EFH im nordlichen Baufenster von 340,3 mUNN auf 340,45 miUNN angehoben.

Diese beiden Anderungen, machten eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
nach § 4a (3) erforderlich. Es wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten Teilen
(Geltungsbereich und EFH Festlegung) abgegeben werden kénnen und die Auslegungsfrist auf 2
Wochen verkirzt wird.

2. EinflUgen in bestehende Rechtsverhaltnisse

a. Flachennutzungsplan

Fir das Plangebiet gilt die Anderung des
Flachennutzungsplans des  Gemeindeverwaltungs-
verbands Eislingen — Ottenbach — Salach vom 17. Juni
2004. Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet
Flachen fur  den Gemeinbedarf ~ mit  der
Zweckbestimmung Sozialen Zwecken dienende Gebdude
und Einrichtungen, Altenheim dar. Der Bebauungsplan
weicht damit  von der Darstellung vom
Flachennutzungsplan ab.

Der Bebauungsplan wird im Rahmen des beschleunigten
Verfahrens nach § 13b BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen hierfir sind erfillt (s. Kapitel b). Eine
Berichtigung des FNPs wird in der geplanten
Fortschreibung vorgenommen.

Abbildung 2: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan



b. Wahl der Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB Einbeziehung von
Aufsenbereichsfldichen durchgefihrt. Das Plangebiet ist als AulRenbereich nach § 35 BauGB
einzuordnen und schlielft von zwei bzw. drei Seiten an den bebauten Ortsteil an. Das Plangebiet
kann als sogenannter Aulenbereich im Innenbereich im Rahmen der Aulenentwicklung im
Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB sind erfiillt: Es handelt
sich um eine Flache im AuRRenbereich, die im Zusammenhang bebauter Ortsteile steht und die zur
Bereitstellung neuen Wohnraums entwickelt wird. Die GroRe des Geltungsbereichs betragt rund
5.170 m?. Ebenso kann mit einem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB bis zum 31.12.2021
gerechnet werden.

Es wird keine Zuldssigkeit vom Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Schutzglter (§ 1 (6) Nr. 7b BauGB) vor. Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte
vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach §§ 6a (1) und 10a (1) BauGB abgesehen.

3. Ausgangssituation

Der hauptsdchliche Bereich des Plangebiets besteht aus einem strukturarmen Wiesengrundsttck.
Eine Bewirtschaftung findet auf der Flache nicht bzw. nur untergeordnet statt. Nach Osten schliel3t
sich nahezu nahtlos ein privat- genutzter Garten mit einem raumlich pragenden Baumbestand an.

Das Plangebiet ist weitestgehend eben. Im nérdlichen Bereich ist ein geringfligiges Gefélle von
Stden nach Norden féllt das Gelande um etwa 3 Meter ab, wobei das hauptsdchliche Gefalle von
1,5 Meter auf einem kurzen Abschnitt von 20 Meter leicht nordlich der geplanten Verlangerung der
ErschlieBungsanlage auftritt.

Im Sliden und Westen besteht Wohnbebauung. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um
Mehrfamilienhduser die Gber Beund- und Bergstralle erschlossen werden. In nérdlicher Richtung
kam es in den letzten Jahren zu einer Erweiterung der Lagerflachen des in der Ulmer StraRe
ansassigen Autohéandlers. Diese Erweiterung ragt mittlerweile Uber das Flurstlick des
Mihlbachkanals hinaus und in das stdlich angrenzende Flurstlick 1058 hinein und ist teilweise
befestigt.

Der Muhlbach und Aubach sind als Gewdsser nicht mehr vorhanden, das ehemalige Bachbett
existiert jedoch teilweise als Flurstlck noch.

Das Plangebiet ist derzeit noch nicht verkehrlich erschlossen. Die mogliche ErschlieRungsstralie
zweigt von der Beundstralle Uber den bereits im Ansatz (BaustraRe) hergestellten Stich ,Am



Aubachgraben” ab. Im Siden wie auch im Nordwesten wurde ein 2,5 Meter breiter beginnender
Full- und Radweg bereits planungsrechtlich gesichert.

Laut Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landkreises Goppingen sind lediglich auf dem
Flurstick des ehemaligen Miuhlkanals (FIst. 234/11) Altlasten vorzufinden. Fir die
altlastenverdachtige Flache besteht derzeit keine Exposition.

Das Schalltechnische Gutachten vom 16.08.2017 bestétigt, dass eine Bebauung des Beunds moglich
ist. Flr das Plangebiet ist vor allem der im Norden angrenzende Autohandel als Larmquelle relevant.
Fir den nordlichen Planbereich werden tagsiber Werte im Abstand von 25 Meter zur Larmquelle
(Werkstattbereich) von 50 bis 55 dB(A) erreicht. Nachts werden Immissionswerte von 35 bis 40
dB(A) eingehalten. Malknahmen fir den Schallschutz sind durch den Abstand von Werkstatt und
geplanter Wohnbebauung von knapp 50 Meter nicht erforderlich.

Die Plausibilitdatsprifung zur artenschutzrechtlichen Relevanz ergab, dass seit der
Erstuntersuchung im Jahr 2013 keine Entwicklungen eingetreten sind, die ein Vorkommen von
planungsrechtlich relevanten Arten zwischenzeitlich annehmen lassen. Unter BerUcksichtigung der
gesetzlichen Bestimmungen nach BNatSchG bzgl. der Rodungszeitraume kann ausgeschlossen
werden, dass die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) Nr. 1 - 3 BNatSchG durch die Realisierung des
Bebauungsplanes bei europdischen Vogelarten berihrt werden. Fir andere Artengruppen kann
eine Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Das Klimagutachten stuft die Auswirkungen einer Bebauung als verhdltnismaRig gering ein.
Dennoch sollte der als Kaltluftbahn identifizierte Bereich unter Beachtung der aufgestellten
Planungsempfehlungen beplant werden.

4. Planungskonzept

Das Plangebiet ,,Am Aubachgraben” orientiert sich am westlich angrenzenden Bestand und fihrt
die bestehende Baustruktur sinnvoll weiter bzw. schliel$t diese ab. Im Norden und Siden sind
Griunflachen geplant. Zum einen wird die im Bebauungsplan ,Beund, entlang der Weberstralie”
ausgewiesene Spielplatzflache erweitert, zum anderen kann im Norden der Auftakt zu einem
qualitativ hochwertigem Grinraum geschaffen bzw. sinnvoll erweitert werden. Dabei wird ein
gesamtheitliches Konzept verfolgt, welches in der Renaturierung bzw. Offenlegung des
Unterbaches minden soll. Dieses Konzept verfolgt ebenfalls das Ziel eine rad- und ful’freundliche
Durchquerung des Beunds zu gewahrleiten. Daher wird der westlich bereits hergestellte Rad- und
FuBweg auf Fist. 1056/1 im Bebauungsplan weitergefihrt.

Die Flachen des Geltungsbereichs (rund 5165 m?) werden fir ca. 3015 m? Wohnbauflachen, fir ca.
690 m? Verkehrsflachen, fur ca. 1460 m? Grinflachen genutzt.

Sowohl die Baustruktur als auch die Bauformen orientieren sich am westlich angrenzenden
Bestand. Dabei werden die Planungsempfehlungen des Klimagutachtens bertcksichtigt. Somit
bleibt der Norden des Gebiets unbebaut. Zudem entsteht eine aufgelockerte Bebauung welche
keine Barriere fir den Kaltluftstrom darstellt. Aspekte der Dachbegriinung werden ebenfalls
umgesetzt.



Im Wesentlichen wird die bestehende dreigeschossige Mehrfamilienhausstruktur fortgefihrt. Im
Norden des Plangebiets erlauben die groRzligigen Griinflachen ein viergeschossiges Punkthaus. Die
Bebauung bildet damit den stadtebaulichen Abschluss des westlichen Beunds.

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber eine StichstralRe mit Wendehammer. Die
Stichstralle ,,Am Aubachgraben” zweigt von der ,Beundstrafe” in Richtung Osten ab. Dieser
Anschluss wurde bereits im Bebauungsplan ,Beund, entlang der Weberstralle” als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt und zunédchst als Baustrale hergestellt. Mit dem Plangebiet ,Am
Aubachgraben” erfolgt nun der endglltige Ausbau der Strale mit einer Breite von 5,5 Meter und
die Herstellung der geplanten 10 offentlichen Stellplatze an der Beundstrale und am
Aubachgraben. Die Wendeanlage erlaubt das Wenden eines dreiachsigen Millfahrzeugs. Zudem
sind hier weitere 6 Offentliche Stellplatze vorgesehen. Die Wendeanlage ermdglicht eine
Feuerwehr-Aufstellfliche von mindestens 12x7 Meter.

Abbildung 3: Modell des stddtebaulichen Entwurfs

5. Planinhalt

Art der baulichen Nutzung und Ausnahmen

Fir das Gebiet wird entsprechend der Umgebung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um
jegliches Storpotenzial zu vermeiden, werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet nicht
zugelassen.

Mals der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Gebiet auf 0,4 festgesetzt. Die zuldssige Grundflache fir
Tiefgaragen kann ausgeldst durch den erhéhten StellplatzschlUssel bis 0,8 Uberschritten werden.
Die Grundflachenzahl wird auf 0,8 festgesetzt.

Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhéhen

Die Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH) dient der harmonischen Einbindung der
Gebdude in das bauliche und landschaftliche Umfeld. In Verbindung mit einer maximalen
Gebdudehdhe koénnen hierdurch einheitliche Gebdudehoéhen sichergestellt werden. Die



Festsetzung erfolgt als OK-RohbaumaR und wird in m. (. NN festgesetzt. Eine Abweichung ist um
maximal 20 cm Uber- oder Unterschreitung von der festgesetzten Héhe zuldssig. Dadurch kann eine
gewisse Flexibilitat in der Bauausfihrung erreicht werden. Die festgesetzten EFH’s orientieren sich
am geplanten Strallenniveau. Die EFH’'s beziehen sich auf die unverbindlich festgesetzten
Grundsticksaufteilungen. Sollten sich im Rahmen der Zuteilung/ Aufsiedlung des Gebietes andere
Grundstlcksgrenzen ergeben, sind die festgesetzten EFH’s sowie das StralRenniveau
heranzuziehen. Gegebenenfalls kdnnen gemittelte Werte gebildet werden. Die EFH ist in diesem
Fall mit dem Baurechtsamt des Gemeindeverwaltungsverband Eislingen-Ottenbach-Salach
abzustimmen.

Hohe baulicher Anlagen/ Wandhohe/Vollgeschosse

Die Festsetzung der Hohe von baulichen Anlagen dient der Beschrankung der Héhenentwicklung
und Vollgeschossen von Gebduden. Um die Hohe eindeutig zu begrenzen, wird hier zwischen der
Wandhohe (Entfernung von der EFH zur Oberkante der Dachhaut) bei Pultddchern und der
Gebaudehdhe bei Flachdachern (Entfernung von der EFH zur Oberkante der Attika) unterschieden.
Uber die Abstufung der Héhenentwicklung der Gebiude soll ein harmonisches Gesamtbild des
Plangebietes entstehen.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen und iberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine offene Bauweise festgelegt. In der offenen Bauweise sind Gebdude mit einer
Gesamtlange von max. 50 m zuldssig. Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird Uber die
Baugrenzen definiert.

Nebenanlagen
Die GroRe von Nebenanlagen wird auRerhalb der Baufenster im Gesamten auf 18 m® umbauten
Raum begrenzt.

Verkehrsflache
Die Ausgestaltung der Verkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans und ist daher
unverbindlich.

Behandlung von Béden
Anfallender kulturfahiger Oberboden von Baumaflnahmen ist zwecks Minimierung des Eingriffs in
das Schutzgut Boden wieder einzubauen.

Anpflanzung von Bdumen und Strauchern und sonstige Bepflanzung
Zur besseren Einbindung in Natur und Landschaft wird auf den Baugrundstlicken das Anpflanzen
von heimischen, standortgerechten Gehdlzen festgesetzt.

Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die MaRknahmenflachen dienen einem Ubergeordneten Konzept, welches neben einer Full- und
Radwegverbindung das Ziel der Renaturierung des Beunds verfolgt. Insbesondere soll hierbei der
ehemalige Bachlauf des Unterbachs offengelegt werden. Ebenfalls soll auf der Flache eine
naturnahe Bepflanzung erfolgen. Weiterfihrend steigert das Konzept die Aufenthaltsqualitat durch
angebotene Sitzgelegenheiten.



Herstellung des StraRenkdrpers

Fir die Herstellung des StraRenkorpers, kénnen BetonflikRe, Boschungen, StUtzmauern und
dhnliches auf privaten Grundstiicken erforderlich werden. Fir den Bau und die Sanierung von
StraBen und Wegen ist die Festsetzung unabdingbar.

6. Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

In der Umgebungsbebauung sind sowohl Pult-, Walm-, Sattel- als auch Satteldacher vorzufinden. In
Anlehnung an die Umgebung werden die stdlichen Mehrfamilienhduser mit Pult- oder
Flachdachern zugelassen. Im Norden ist flr den Geschosswohnungsbau ein Flachdach festgesetzt.
Hierbei wird neben der Geschossigkeit auch tber die Dachform der stadtebauliche Bogen zur Ulmer
StralSe gespannt.

Dachbegriinung

Durch Festsetzen einer extensiven Dachbegriinung fir Flach- und Pultddcher von Hauptgebduden
und Garagen wird der Eingriff in den Naturhaushalt verringert. Von einer Dachbegriinung kann
(vollflachig oder teilflachig) abgesehen werden, wenn das Dach durch Solarthermische- oder
Photovoltaikanlagen genutzt wird. Die Nutzung von nachhaltigen, regenerativen Energiequellen
verringert durch den Schutz von Ressourcen ebenfalls den Eingriff in die Natur.

AuBenantennen
Die Fassade und Déacher sollen nicht mit einer Vielzahl von Aullenantennen verunstaltet werden.
Deshalb wird deren Zahl pro Gebdude beschrankt.

Niederspannungsfrei- und Telekommunikationsfreileitungen

Niederspannungsfrei- und Telekommunikationsfreileitungen werden ausgeschlossen, da diese das
Erscheinungsbild des offentlichen Raums beeinflussen. In Eislingen ist es schon seit vielen Jahren
Standard, sdamtliche Leitungen unterirdisch verlegen zu lassen. Somit wird eine verbesserte
Gestaltungsqualitat im Stadtraum erreicht.

Einfriedungen

Um ein offenes und freundliches Erscheinungsbild zum 6ffentlichen Raum hin zu wahren, sind tote
Einfriedigungen entlang des offentlichen Verkehrsraums nur bis 1 m Héhe und in Form von
Natursteinen, Holz-, Stahl oder Drahtgeflechtzaunen zuldssig. Diese sind zu hinterpflanzen, wobei
gebietsheimische Gehdlze zu bevorzugen sind.

Gestaltung von Stellpldtzen und Zufahrten
Das Festsetzen wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze und Zufahrten tragt zur Minimierung des
Eingriffs in den Naturhaushalt bei.

Miillbehalter
Frei stehende Standorte von Mullbehaltern sind aus stadtgestalterischen Grinden an drei Seiten
zu begrinen.



Aufschiittungen und Abgrabungen

Der natlrliche Gelandeverlauf soll so wenig wie moglich verandert werden. In letzter Zeit wurde
bei Bauvorhaben vermehrt festgestellt, dass erhebliche Anschittungen vorgenommen wurden, um
vollstandig ebene Grundstiicke zu erhalten. Die Hohenunterschiede zu Nachbargrundsticken
wurden nicht weich abgebdscht, sondern erhalten aufgrund von Stitzmauer auf der Grenze eine
harte und teilweise hohe Kante. Um den natirlichen Gelandeverlauf zu erhalten, die Hohenlage der
Grundstiicke zu begrenzen, harmonische Ubergange zwischen angrenzenden Flurstiicken und dem
offentlichen StralRenraum sowie das Einfligen der Gebdude in das Gelande sicherzustellen, werden
Festsetzungen zur Héhenlage der Grundstiicke und zu Aufschittungen und Abgrabungen getroffen.

Stellplatzsatzung

Es wird ein Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit festgelegt, da viele Haushalte
mehr als einen Pkw besitzen. Durch den erhohten Stellplatzschlissel wird der o6ffentliche
Verkehrsraum entlastet. Die erforderlichen Stellpldtze, die Uber das Ubliche MalR der
Landesbauordnung von 1 pro Wohneinheit hinausgehen, kbnnen auch als ,gefangene” Stellplatze
nachgewiesen werden. ,Gefangene” Stellplatze sind Stellplatze, die nur Uber einen anderen
Stellplatz angefahren werden kénnen. Damit das Erscheinungsbild des Gebietes nicht durch offene
Stellplatze bestimmt wird, sind bei Mehrfamilienhdusern ab 4 Wohneinheiten bis auf zwei
oberirdische Stellplatze pro Gebadude, alle nétigen Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen.
Zur besseren Zuganglichkeit sind von dieser Regelung Behindertenstellplatze ausgenommen.

7. Bodenordnung und Planverwirklichung

Um im Plangebiet zweckmaRige Grundstiicke flr eine Bebauung zu erreichen, wird im Plangebiet
eine Umlegung durchgefihrt. Die Eigentimer im Plangebiet haben sich vertraglich bereit erklart,
an der Umlegung teilzunehmen. Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgt das
Bodenordnungsverfahren.

Der Verfahrensabschluss wird im Frihling 2020 erwartet. Die Mittel fir die ErschlieRung sind in den
Haushalt 2021 eingeplant. Die Verfahrenskosten werden Uber den Verwaltungshaushalt getragen.

Eislingen/Fils,

den 27.11.2019/02.03.2020 Dirk Ringleb
Fachbereich Bauen / Planungsamt Fachbereichsleiter
61-Rei Bauen



Anlagen

Merkblatt Bodenschutz bei Bebauungsplanen, Landratsamt Goppingen

Merkblatt Flachenhafte Versickerung von Niederschlagswasser, Landratsamt Goppingen
Plausibilitatsprifung zur artenschutzrechtlichen Relevanz, Planungsamt, 08.10.2019
Schallimmissionsprognose, TUV-Siid, 16.08.2017

Gutachten zu den lokalklimatischen Auswirkungen der vorgesehen Nutzung, Dr.-Ing. Frank
Droscher, 02.07.2014
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