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1 Erfordernis der Planaufstellung

In Oberkochen besteht aktuell ein konkreter und dringender Bedarf an Wohnbau-
flachen. Im Stadtgebiet von Oberkochen soll deshalb ein neues Wohngebiet entwi-
ckelt werden. GemaB Flachennutzungsplan 2025 mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Oberkochen (FNP 2025) steht hierfur eine Flache von ca. 2,8 ha nahe
dem stddtischen Friedhof zur Verfligung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im westlichen Teil
(stdlich der Kapellensteige) ein bereits rechtskraftig ausgewiesenes Wohnbauge-
biet, welches jedoch aufgrund der schwierigen ErschlieBung bisher nicht bebaut
wurde. Der dstliche Teil des raumlichen Geltungsbereichs (nérdlich der Kapellen-
steige) ist im FNP 2025 als geplante Wohnbauflache W 1.6 ,Kapellensteige I' dar-
gestellt. Durch ortliche Anpassungen an die Erfordernisse der StraBenplanung
ergibt sich ein Baugebiet mit einem raumlichen Geltungsbereich von ca. 3,4 ha
Gesamtflache

Die Stadt Oberkochen beabsichtigt nun, den rdaumlichen Geltungsbereich des be-
stehenden, nicht qualifizierten Bebauungsplans ,WeingartenstraBe - Sonnenberg-
straBe" einschlieBlich der im FNP 2025 dargestellten Erweiterungsflache zu Uber-
planen und eine zeitgemalBe ErschlieBung und Parzellierung der Baugrundstilicke zu
ermaglichen.

Da die bestehende Kapellensteige mit einem Steigungsverhaltnis von knapp 20 %
nur bedingt fir eine ErschlieBung eines modernen Wohngebiets geeignet ist, wurde
eine neue ErschlieBungsvariante bestimmt, welche zum einen eine moderatere Ge-
fallesituation ermdéglicht und zudem das angrenzende Friedhofsareal von der Er-
schlieBungsstraBe des Wohnquartiers abkoppelt und freistellt. Der Vorplatz des
stadtischen Friedhofs kann dadurch eine neue, angemessene Gestaltung erfahren.

Die Neuplanung der ErschlieBung ist zudem erforderlich, da die an das Plangebiet
angrenzende, bestehende WeingartenstraBe und die PanoramastraBBe derzeit als
Sackgassen mit bzw. ohne Wendemdglichkeiten enden und die vorhandenen Stra-
Benbreiten einen Begegnungsverkehr nur bedingt erlauben.

Die Neuplanung der ErschlieBungsstralle verbessert die Erreichbarkeit der Maria-
Schutz-Kapelle, welche bisher nur Uber Privatwege mdglich war, und verbessert
die bisher unzureichende Situation der Parkierungsmaéglichkeiten bei der Kapelle.

Mit dem Bebauungsplan ,Weingarten™ werden insgesamt 27 neue Baugrundstiicke
fir Einzel- und Doppelhdauser geschaffen, welche durch ihre zentrumsnahe und
sudlich bis dstlich exponierte Lage in besonderer Weise fiir die Wohnnutzung ge-
eignet sind.

2 Planungsgebiet und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Stadtrand von Oberkochen in einer
Ostlich bis stidostlich exponierten Hanglage. Es wird derzeit als Griinland und Obst-
wiese genutzt, Teilflachen sind verbracht.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Wohnbaufldchen, Ver-
kehrsflachen und o6ffentlichen Grinflachen zur Baugebietseinbindung und Durch-
grinung liegt auf der Gemarkung der Stadt Oberkochen und umfasst die Flurstiicke
Nrn. 2352/2, 2348, 2366/2, 2363/1 und 2368 jeweils vollstdndig sowie jeweils
Teilflachen der Flurstiicke Nrn. 2366/1, 2367/2, 2365, 2363/2, 2372/1, 2372 und
2370.
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Als Ausgleichsflachen werden die Flurstiicke Nrn. 2356, 2362 (Teilflache), 2458/1
(Teilflache), 2635 (Teilflache), 2606 (Teilflache) und 2604 (Teilflache) als ,Flachen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft™ festgesetzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde entsprechend den pla-
nungsrechtlichen Vorgaben aus bestehendem Bebauungsplan und FNP 2025, den
Erfordernissen einer zeitgemaBen, der Verkehrssicherheit Rechnung tragenden Er-
schlieBung und den topographischen Gegebenheiten abgegrenzt.

Der rdaumliche Geltungsbereich umfasst (ohne Ausgleichsflachen) insgesamt ca.
3,4 ha. Ausgleichsflachen werden in einem Umfang von insgesamt ca. 1,44 ha
festgesetzt.

Das Planungsgebiet wird im Sidwesten durch die bestehende Wohnbebauung der
Weingarten- und der PanoramastraBe begrenzt. Das Neubaugebiet schlieBt unmit-
telbar an die dort bestehende Bebauung an.

Im Sidosten grenzt der stadtische Friedhof mit seiner Aussegnungshalle an das
Baugebiet bzw. die PanoramastraBe an. Die ErschlieBungsstraBe rickt im ndordli-
chen Teil von dem Friedhofsareal ab und ermdglicht die Errichtung einer Griinzasur
mit dichter Bepflanzung zwischen Baugebiet und Aussegnungshalle.

Im Nordwesten, Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, de-
ren ErschlieBung durch die Bauleitplanung gesichert wird.

Im Norden grenzt die Maria-Schutz-Kapelle an das Plangebiet an. Zwischen stad-
tischem Friedhof und Maria-Schutz-Kapelle befindet sich ein Stationenweg, welcher
im Zuge der Planung in seiner Lage verandert, in seiner Funktion jedoch erhalten
wird. Die Situation der Parkpldtze beim stadtischen Friedhof und der Kapelle wird
im Zuge der Bebauungsplanung aufgrund der neuen StraBenflihrung neu geregelt.

Nordwestlich des rdumlichen Geltungsbereichs befindet sich in Waldlage das FFH-
Gebiet 7226-311 ,Heiden und Walder zwischen Aalen und Heidenheim" (Teilflache
8 Volkmarsberg bis Briinneleshalde). Die Schutzgebietsgrenze ist im Bebauungs-
plan nachrichtlich dargestellt. Die FFH-Vertraglichkeit des Bebauungsplans wird im
Umweltbericht nachgewiesen.

3 Wesentliche Ziele und Grundziige der Planung

3.1 Planungsziele

- Kurzfristige Ausweisung eines zentrumnahen Allgemeinen Wohngebietes im
Sinne von § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zur Versorgung der Be-
vblkerung mit Wohnraum. Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwick-
lung durch rechtsverbindliche Festsetzungen.

- Eine mdglichst wirtschaftliche ErschlieBung des Gebietes unter Berlicksichti-
gung der ortsspezifischen Eigenschaften. Bei der ErschlieBung des Baugebiets
ist die Gefallesituation der StraBen mdglichst gering zu halten. Die bereits be-
stehenden beengten StraBenverhaltnisse in der Weingarten- und der Panora-
mastraBe dirfen durch die Baugebietserweiterung nicht verscharft werden. Flr
die Bewohner dieses Wohngebiets soll insgesamt eine Verbesserung und Ent-
lastung entstehen.

- Es soll ein Wohngebiet mit Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern als
Einzel- und Doppelhduser entwickelt werden. Dabei sollen verschiedene Ge-
baudetypen und Dachformen mdglich sein.

- Der Ortsrand soll angemessen gestaltet werden.
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Der solitare Charakter der Maria-Schutz-Kapelle soll durch das Baugebiet még-
lichst nicht beeintrachtigt werden, die Freistellung der Kapelle ist zu erhalten.

Der gemaB Landesbauordnung Baden-Wirttemberg geforderte Waldabstand
zwischen Bebauung und Waldrand von mindestens 30 m soll eingehalten wer-
den.

Die Gebaude sollen mdglichst stdorientiert ausgerichtet werden, um die Nut-
zung von Photovoltaik / Solar zu erméglichen.

3.2 Grundziige der Planung

Es entstehen 27 zentrumsnahe Bauplatze unterschiedlicher GréBe. Es sind ma-
ximal zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser zugelassen.

Die HaupterschlieBung des neuen Wohngebiets erfolgt durch die Kapellen-
steige. Es erfolgt ein Zusammenschluss mit der PanoramastraBBe und der Wein-
gartenstraBe. Die StraBengefédlle betragen maximal ca. 15 %.

Der bestehende Feldweg zwischen Wald und Kapellensteige wird als innerért-
licher Griinzug entwickelt. Somit kénnen Luftaustauschprozesse erhalten und
die Zuganglichkeit landwirtschaftlicher Flachen sowie der Zugang zur freien
Landschaft aufrechterhalten werden. Innerhalb des Griinzuges kénnen Sitzge-
legenheiten und Gestaltungselemente (Mauern, Banke, Kinderspielgerate,
etc.) integriert werden. Die Querungen durch StraBen kénnen durch entspre-
chende Belagswechsel hervorgehoben werden.

Die PanoramastraBe wird entlang des stadtischen Friedhofes in ihrer Lage er-
héht (Stitzmauer) und das Baugebiet dadurch vom Friedhofsareal zusatzlich
abgetrennt.

Der Zugangsbereich zum stadtischen Friedhof wird von der Wohngebietser-
schlieBung abgekoppelt. Die Parkplatzsituation am Friedhof wird nicht ver-
schlechtert; entfallende Parkplatze werden an anderer Stelle ersetzt. Insge-
samt wird die Parkplatzsituation verbessert.

Die Maria-Schutz-Kapelle einschlieBlich deren ErschlieBung und der Stationen-
weg werden bei der Planung bestmdglich beriicksichtigt.

Die Wegeverbindung zu den landwirtschaftlichen Flachen im Westen und als
Spazier- und Wanderweg zum Gebiet des Volkmarsbergs wird berlcksichtigt.

Die nordlich der Kapellensteige an den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Weingarten™ angrenzende Wiese wird als innerstadtische Grinfla-
che erhalten. Die Wiese wird nicht bebaut und kann im Winter bei entspre-
chender Schneelage weiterhin als Schlittenbahn genutzt werden.

Im Norden wird zusdtzlich ein FuBweg um das Baugebiet herum zur Maria-
Schutz-Kapelle vorgesehen. In diesem Bereich wird innerhalb der 6ffentlichen
Griunflachen ein Bereich als Spielplatz ausgewiesen. Hier sollen Kleinspielge-
rate (Schaukel, Wippe, etc.) und Sitzbanke bspw. flr Eltern aufgestellt werden.

Die offentlichen Grinflachen werden weitgehend naturnah gestaltet. Es erfolgt
eine extensive Bodennutzung und die Entwicklung standortgerechter Vegeta-
tionsstrukturen und Biotope (gestufter Waldrand, Hecken mit Krautsdumen,
Magerwiesen, Streuobstbestand, etc.).

Das Wohngebiet wird landschaftsgerecht in die 6kologisch hochwertige Umge-
bung eingebunden. Die landschaftliche Einbindung erfolgt naturnah mit Gehél-
zen wie freiwachsenden Heckenelementen, standortheimischen Laubbaumen
und regional bewahrten Obstbaumsorten. Die Belange von Natur und Land-
schaft werden angemessen berilcksichtigt.
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4.1

- Im Nordwesten werden Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft als Ausgleichsflachen festgesetzt.
Die Ausgleichsflachen dienen auch als Pufferflache zum westlich angrenzenden
Natura-2000-Gebiet

Planungsrechtliche Grundlagen

Bauleitplanung

Ein herausragendes stadtebauliches Ziel der Stadt Oberkochen ist die Innenent-
wicklung. So wurden im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplans 2025 mit
integriertem Landschaftsplan der Stadt Oberkochen (FNP 2025) die Méglichkeiten
der Nachverdichtung im Bestand und eine Nutzung von Baulilicken detailliert un-
tersucht. Im Zuge der Innenstadtsanierung wurden Uber weiten Teilen der Innen-
stadt die Bebauungsplane Uberarbeitet, um so die Grundlage fiir eine zeitgemaBe
und der Bedeutung der Innenstadt gerecht werdende Bebauung zu steuern. Dieses
Vorgehen wird konsequent weitergefiihrt, um auch kiinftig die innerstadtischen Po-
tentiale zu mobilisieren. Zur Deckung des ermittelten Bedarfs fur die weitere Ent-
wicklung des Kleinzentrums Oberkochen reicht die Ausnutzung dieser Potentiale
jedoch nicht aus, so dass neben der Innenentwicklung auch Neubaugebiete er-
schlossen werden missen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Weingarten™ geht die Stadt Oberkochen
in die Umsetzung des im Jahr 2012 genehmigten Flachennutzungsplans 2025 mit
integriertem Landschaftsplan (FNP 2025). Im Bebauungsplan werden bestehende
Baulandreserven aus dem Bebauungsplangebiet ,WeingartenstraBBe - Sonnenberg-
straBe" (ca. 1,74 ha) und die geplante Wohnbauflache W 1.6 ,Kapellensteige I"
(ca. 1,69 ha) gemeinsam uberplant. Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen
FNP 2025 entwickelt.

Der Bedarf an Wohnbauflachen wurde in der Begriindung zum FNP 2025 in Kapitel
3.2.1 ,Bevdélkerungsentwicklung® und Kapitel 3.2.2 ,Wohnbauflachen-Bedarfsbe-
rechnung" gepriift und ausfihrlich begriindet.

Die Bevolkerungsentwicklung prognostiziert flir Oberkochen nach Angaben des
Statistischen Landesamtes zwar riickgdngige Einwohnerzahlen. Dieser Rlickgang
der Bevdlkerung bzw. die zuriickhaltende Ansiedlung in Oberkochen ist jedoch im
Zusammenhang mit fehlenden attraktiven Bauplatzen zu sehen. Mit der bloBen
Ausrichtung auf eine Innenentwicklung, wie diese in Oberkochen auf Grund von
fehlenden Neubaugebieten in den letzten Jahren stattfand, ist der Abwartstrend bei
den Einwohnerzahlen gemaB der Analyse in der Begriindung zum FNP 2025 nicht
aufzuhalten. Diesem Trend wird die Stadt Oberkochen nun mit der geplanten Bau-
gebietsausweisung entgegenwirken.

Nach der in der Begriindung zum FNP 2025 durchgefiihrten Wohnbauflachen - Be-
darfsberechnung besteht in Oberkochen ein Bedarf von 19,30 ha Wohnbauflachen
bis zum Zieljahr 2025. Seit der Aufstellung des FNP 2025 wurden keine Wohnbau-
gebiete erschlossen. Mit dem Bebauungsplan ,Weingarten™ werden bei einem Ge-
samtumgriff des Plangebiets von ca. 3,43 ha insgesamt ca. 1,73 ha Bauplatzflachen
geschaffen.

Im rechtswirksamen FNP 2025 ist das Plangebiet von der Bebauung an der Wein-
garten- und der PanoramastraBe bis hin zur Kapellensteige als bestehende Wohn-
bauflache dargestellt. Noérdlich der Kapellensteige ist ein Streifen von ca. 50 m
Breite als geplante Wohnbauflache W 1.6 "Kapellensteige I" dargestellt. Die nérd-
lich angrenzenden Flachen, welche durch den raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans tangiert werden, sind als ,Flache fir die Landwirtschaft" dargestelit.
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Der Planungsumgriff flir die geplante Wohnbauflache W 1.6 ,Kapellensteige I"
wurde im FNP 2025 so gewdhlt, dass ein Abstand zwischen der Bebauung und der
Maria-Schutz-Kapelle eingehalten wird.

Im Zuge der Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs zum Bebauungsplan
~Weingarten" wurde jedoch deutlich, dass aufgrund der vorherrschenden Topogra-
phie im Planungsgebiet die Lage der ErschlieBungsstraBen so zu flihren ist, dass
moglichst moderate Steigungsverhaltnisse entstehen. Dies kann im Planungsgebiet
durch eine Verlangerung der StraBen erreicht werden. Mégliche ErschlieBungsvari-
anten wurden im Vorfeld der Bauleitplanung diskutiert, wobei sich der Gemeinderat
der Stadt Oberkochen fir die im vorliegenden Vorentwurf verankerte Losung ent-
schieden hat.

Mit einem weiten Bogen wird die Kapellensteige mit der WeingartenstraBe und der
PanoramastraBe zusammengefihrt. Der StraBenverlauf kann komfortabel und si-
cher gestaltet werden. Sackgassen und Einbahnverkehr sind innerhalb des Plange-
biets nicht erforderlich, zudem kénnen die Steigungsverhaltnisse der StraBen deut-
lich reduziert werden. Mit dieser ErschlieBungsvariante wird eine gute Erreichbar-
keit der Baugrundstlicke sowie deren Ver- und Entsorgung (z. B. Millentsorgung)
gewahrleistet. Auch sprechen Griinde der Verkehrssicherheit (z. B. bei Eis- und
Schneeglatte) flr diese Losung. Diese zeitgemaBe Ldosung entspricht den stadte-
baulichen Zielen der Stadt Oberkochen und liegt dem vorliegenden Bebauungsplan
zu Grunde.

Durch die gewahlte ErschlieBungsvariante wird zudem das Portal des stadtischen
Friedhofs von der ErschlieBungsstraBe des Baugebiets abgekoppelt, was hier zu
einer gewissen Beruhigung in diesem Bereich fihren wird.

Die Grundziige der Planung des FNP 2025 werden durch diese vorgesehene Ande-
rung nicht tangiert, ein Anderungsverfahren des FNP wird deshalb fiir nicht erfor-
derlich erachtet. Der Bebauungsplan kann entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
wirksamen FNP 2025 der Stadt Oberkochen entwickelt werden.

FNP 2025 der Stadt Oberkochen — unmaBstéablicher Ausschnitt

Teile des Plangebiets befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wein-
gartenstraBe - SonnenbergstraBe"”, der mit Erlass des Innenministeriums Wirttem-
berg-Baden vom 26. Oktober 1951 genehmigt wurde.
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4.2

4.3

Im Bereich zwischen der Weingarten- bzw. der PanoramastraB8e und der Kapellen-
steige wird dieser nicht qualifizierte Bebauungsplan mit der neuen Planung Uberla-
gert. Die ErschlieBungsstraBen weisen hier im Bestand bis zu 19 % Gefalle auf.

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weingarten®™ erfolgt die
Neuaufstellung der verbindlichen Bauleitplanung. Der bestehende Bebauungsplan
"WeingartenstraBe - SonnenbergstraBe" verliert im Bereich der Uberplanung seine
Rechtskraft.

Bebauungsplan ,, WeingartenstraBe - SonnenbergstraBe™ — unmaBstabl.
Ausschnitt

Bauordnung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) entwickelt. Dabei
sollen im Wesentlichen Wohnhauser mit ein oder zwei Wohneinheiten realisiert
werden. Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die Bebauung soll eine Flexibilitat gegeniber den aktuellen wie auch kinftigen
Winschen der Bauinteressenten nach unterschiedlichen Bauformen aufweisen,
welche jedoch die 6rtliche Baukultur und die bestehende Topographie beriicksich-
tigt. Das stadtebauliche Konzept bietet die Mdglichkeit, innerhalb gewisser Grenzen
unterschiedliche, den individuellen Bedlirfnissen der Bauinteressenten angepasste
Bautypen umzusetzen.

Flr das Plangebiet wurden entsprechende 6rtliche Bauvorschriften definiert, welche
im Textteil zum Bebauungsplan aufgefihrt sind.

Umweltvertraglichkeit

Der Begriindung des Bebauungsplans ist ein Umweltbericht beigefligt, welcher die
Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB in Verbindung mit § 1a BauGB).
Im Umweltbericht erfolgt eine Bewertung der méglichen Auswirkungen der Planauf-
stellung auf die Schutzgiiter Mensch, Natur und Umwelt. Es werden MaBnahmen
zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation aufgefiihrt und eine Eingriffs- /
Ausgleichs - Bilanzierung dargestellt. Fir die durch den Bebauungsplan in Anspruch
genommenen FFH- Mahwiesen erfolgt auf geeigneten Ausgleichsflachen eine Real-
kompensation durch Entwicklung bestehender Wiesen zu FFH - Mahwiesen.
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4.4

Rechtsvorschriften

Ein Teilbereich des Plangebiets befindet sich innerhalb der Schutzzone III des Was-
serschutzgebietes fiir den Luggenlohbrunnen (LUBW-Nr. 7). Die Rechtsverordnung
zum Schutz der Grundwasserfassung vom 29.11.1976 vom Landratsamt Ostalb-
kreis ist bei allen Vorhaben zu beachten.

ErschlieBung

ErschlieBungskonzept:

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die vorhandene
Kapellensteige im Osten sowie Uber die bestehende PanoramastraBe und Weingar-
tenstraBe im Siden. Zwischen der Kapellensteige und dem StraBenbestand im Su-
den erfolgt ein Verbund durch den Neubau der Panoramastra8e und der Weingar-
tenstraBe. Die ErschlieBung kann somit Uber die Kapellensteige oder lber das be-
stehende Wohnquartier ,WeingartenstraBe - SonnenbergstraBe" erfolgen.

Die geschwungene StraBenfliihrung folgt den topografischen Gegebenheiten,
schafft moderate Steigungsverhaltnisse und einen interessanteren StraBenraum.
Die Ausbaubreiten der StraBen wirken sich vermindernd auf die Geschwindigkeit
des motorisierten Verkehrs aus.

Verkehrskonzept:

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Verkehrskonzept sieht vor, dass bei
allen ErschlieBungsstraBen ein Begegnungsverkehr erlaubt wird und dass die Stra-
Ben fur FuBganger madglichst sicher sind. Im Bereich des Zusammenschlusses der
bestehenden mit den neuen StraBenabschnitten findet sowohl flir die Weingarten-
als auch fur die PanoramastraBe bereits heute ein Begegnungsverkehr statt.

In der Konzeption erhalten die WeingartenstraBe und die Kapellensteige jeweils
einen einseitigen Gehweg. Damit werden die vorhandenen StraBen gleichmaBig
fortgesetzt. Im Bebauungsplan ,Weingarten" wird die WeingartenstraBe bis zum
Zusammenschluss mit der Kapellensteige 6stlich des stadtischen Friedhofs als Er-
schlieBungsstraBe ausgebaut. Die Ausbaubreite betragt 5,00 m Fahrbahn und 1,50
m Gehweg, abgesetzt durch einen Tiefbord. Da die WeingartenstraBe auf beiden
Seiten Bauplatze erschlieBt, wird hier die Anlegung eines Gehweges als sinnvoll
angesehen. Dieser Gehweg wird mit dem vorhandenen Gehweg der Kapellensteige
verbunden. Die Steigungsstrecken kénnen daher von den FuB3gangern sicher be-
gangen werden. Zudem wird erwartet, dass die Bewohner und Besucher der be-
stehenden WeingartenstraBBe die neue ErschlieBungsstralBe nutzen werden, um die
Innenstadt bzw. das Uberortliche StraBennetz zu erreichen.

Die PanoramastraBe wird bis hin zur Kapellensteige als Mischfldche ,Gehweg und
Fahrbahn™ mit einer Fahrbahnbreite von 5,75 m ohne Gehweg ausgebaut. Fir die
FuBganger ist dabei kein abgegrenzter und erkennbarer Gehwegbereich vorgese-
hen. Das bedeutet, dass FuBganger und Kraftfahrzeuge gemeinsam den StraBen-
raum nutzen. Dies ist damit begriindet, dass an die PanoramastraBBe auf der Ost-
seite der stadtische Friedhof angrenzt und die StraBe damit nur einseitig anbaubar
ist. Der Fahrverkehr wird sich hier im Wesentlichen auf die Bewohner und Besucher
der PanoramastraBe beschranken. Auch kénnten Besucher des stadtischen Fried-
hofs diese StraBe nutzen, um zurlick in die Stadt zu gelangen. Es wird erwartet,
dass sich der Fahrverkehr in Grenzen halten wird. FuBganger, die die Panorama-
straBe nutzen, um zum stadtischen Friedhof zu gelangen, dirften somit auch ohne
einen abgeteilten Gehweg den StraBenraum problemlos nutzen kénnen.
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Aus den genannten Grinden und um die ErschlieBungskosten einigermafBen im
Rahmen zu halten, sieht das Verkehrskonzept keinen separaten Gehweg fiir die
PanoramastraBe vor. Auf Grund der gewadhlten StraBenraumbreite mit 5,75 m
bleibt die Option flr die Herstellung eines separaten Gehweges in der Panorama-
straBe dabei gewahrt.

Eine Entscheidung dariiber, ob das Verkehrskonzept so umgesetzt wird, trifft der
Gemeinderat im Zuge der Ausfiihrungsplanung. Die Aufteilung des StraBenraumes
wird deshalb im Bebauungsplan unverbindlich festgesetzt. Es werden lediglich die
StraBenfihrung und die StraBenraumbreite vorgegeben.

Ruhender Verkehr:

Entlang der WeingartenstraBe werden nahe der Maria-Schutz-Kapelle 23 6ffentli-
che Parkplatze errichtet. Weitere 6ffentliche Parkplatze entstehen am stadtischen
Friedhof. Zusatzliche 6ffentliche Parkflachen werden nicht angeboten, da dadurch
knappes und dringend bendtigtes Bauland verloren ginge. Eine weitere Aufweitung
des StraBenraums fir die Schaffung von Parkplatzen ist zudem aufgrund der topo-
graphisch bedingt beengten Situation und der angrenzenden Bebauung nicht mdg-
lich. Das Parkieren der Anwohner soll auf den privaten Grundstlicken erfolgen.
Durch entsprechende Festsetzungen in den o6rtlichen Bauvorschriften (mindestens
je 1 Stellplatz pro Wohneinheit und Abstand von mindestens 5 m von Garagen zu
offentlichen Verkehrsflachen) wird dieser Zielsetzung Rechnung getragen.

Parkfldchenbilanz: Im Bestand befinden sich beim stadtischen Friedhof 35 ausge-
baute Pkw-Stellplatze (Asphalt) mit einer geschotterten Erweiterungsflache mit
weiteren 19 Pkw-Stellpldtzen. Somit stehen derzeit 51 Pkw-Stellplatze fir den
stadtischen Friedhof zur Verfligung. In der Planung werden beim stadtischen Fried-
hof 35 Pkw-Stellplatze vorgesehen und entlang der ErschlieBungsstraBBe entstehen
weitere 26 Pkw-Stellplatze (Summe 61 Pkw-Stellplatze).

Landwirtschaftliche Wege:

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen im Westen und Norden erfolgt
wie bisher Gber das vorhandene Wegenetz sowie liber neu anzulegende Wege. Be-
stehende Wegerechte zur Erreichung der im Norden gelegenen landwirtschaftlich
genutzten Grundstlicke werden nicht tangiert.

Der bestehende asphaltierte Feldweg zur Maria-Schutz-Kapelle wird an die neue
Kapellensteige angebunden und in seiner Funktion als ErschlieBungsweg erhalten.

Die Zufahrt zum Hochbehélter Kapelle und zu den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen wird durch einen neu zu errichtenden, geschotterten Feldweg
entlang der stiddstlichen Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans gewahrleitet.

Versorgung und Entsorgung:

Der Ausbau der leitungsgebundenen medientechnischen ErschlieBung erfolgt im
Zuge des Ausbaus der Verkehrswege.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem 6ffentlichen Netz. Anschlisse sind
in der Kapellensteige und im Wohnquartier ,WeingartenstraBe - Sonnenberg-
straBe™ vorhanden.

Anfallendes Schmutzwasser wird Uber einen Anschluss an die 6ffentliche Kanalisa-
tion in der Kapellensteige (Mischwasserkanal) Uber die Kanalisation der Sammel-
klaranlage Oberkochen zugeleitet und dort gereinigt.

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen der Baugrundstiicke wird Gber ei-
nen neu zu errichtenden Regenwasserkanal einem zentralen Regenrickhaltebe-
cken zugeflhrt. Hier wird das Wasser gesammelt und gedrosselt dem Vorfluter
Katzenbach zugefihrt, da eine Versickerung aufgrund der Baugrundeigenschaften
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nicht méglich ist. Ein Teil des gesammelten Regenwassers soll als Brauchwasser
flr den stadtischen Friedhof Verwendung finden.

Das im Westen und Nordwesten des Baugebietes entstehende Hangwasser wird in
Gelandemulden gesammelt. Notlberlaufe fihren das lUberschlissige Wasser dem
Regenwasserkanal zu und stellen eine geordnete Entwdsserung sicher.

Der Regenwasserkanal wird sldlich des stadtischen Friedhofs in den Katzenbach
eingeleitet. In einem Regenrickhaltebecken erfolgt eine Drosselung des Abflusses.

Das auf den versiegelten Flachen (Garagenzufahrten, Hofflachen, etc.) der Bau-
grundstiicke anfallende Niederschlagswasser wird dem Mischwasserkanal zuge-
fihrt und in der Sammelklaranlage Oberkochen gereinigt.

Die Stromversorgung erfolgt aus dem bestehenden Netz.

Fernmeldeeinrichtungen sind erforderlich, die Versorgung erfolgt Gber das beste-
hende Netz.

Anfallende Abfalle sind fachgerecht zu entsorgen, die Voraussetzungen flir die Ent-
sorgung sind mit den vorgesehenen ErschlieBungsanlagen gegeben.

6 Immissionen

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
ricksichtigen. Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN
18005, Ausgabe: Mai 1987 vorgegebenen Orientierungswerte moéglichst nicht tGber-
schritten werden. Eine mdgliche Beeintrachtigung der Wohngebdude entlang der
Verkehrswege liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des
Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angese-
hen.

7 Baugrundverhaltnisse / Bodenschutz

Fir das Baugebiet liegt eine ingenieurgeologische Ubersichtsbegutachtung, erstellt
vom Ingenieurbiro HPC AG aus Harburg, vor. Das Gutachten kann bei der Stadt
Oberkochen zu den ortsiiblichen Offnungszeiten eingesehen werden. Zusammen-
fassend ergeben sich folgende Ergebnisse:

- Nach den Sondierergebnissen wurde diese generelle Schichtenfolge bestimmt:
S0 Oberboden: Mutterboden, sandig. Machtigkeit = 0,1 -0,4 m
S1 Talfullungen: Schluff, tonig, schwach sandig, schwach steinig. Machtig-
keit =0,2-1,1m
S2 Verwitterung Oberjuras: Schluff, kiesig, steinig, mit Plattenkalk. Machtig-
keit =0,4 ->5m
S3 Oberjura: Kalkstein, zunachst stark verwittert, mit zunehmender Tiefe we-
nig verwittert.

- Ubliche, nicht unterkellerte Wohngeb&ude kdnnen innerhalb den Talfiillungen
bzw. innerhalb der Verwitterungsbéden flach Gber Streifen- und/oder Einzel-
fundamente gegrindet werden. Grundbautechnisch empfehlen sich allerdings
eher Baukonzeptionen Uber elastisch gebettete Bodenplatten, welche Inhomo-
genitaten im Baugrund besser ausgleichen und Uberbricken kénnen. Unter-
kellerten Bauteile kommen je nach Lage in den Verwitterungsbdden bzw. in
den stark verwitterten Kalksteine zu liegen. Diese Béden sind als gut tragfahi-
ger Baugrund einzustufen und fir die Lastabtragung geeignet. Hierbei ist flr
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9.1

9.2

die Erdarbeiten die Klassifikation flr Bodenklasse 6 bis 7 anzusetzen.

- Eine fachgerechte Versickerung von Dach- und Oberfldchenwasser ist in dem
ErschlieBungsgebiet nicht méglich. Anhand der Aufschlussergebnisse stehen
oberflachennah bindige Bdden an, die keine ausreichende Durchlassigkeit flr
eine Versickerung aufweisen. Entsprechend ist es zu empfehlen, das Oberfla-
chenwasser der bestehenden bzw. neuen Kanalisation aufzugeben.

- Grundwasser wurde bei keiner Rammsondierung bzw. keinem Baggerschurf
angetroffen. Eine Wasserhaltung ist daher nur im Sinne einer effektiven Ablei-
tung von Niederschlagswasser erforderlich, das sich die bodenmechanischen
Eigenschaften der bindigen Schichten, insbesondere die Tragfahigkeit sowie
die Bearbeitbarkeit dieser Béden, rasch verschlechtert.

Die Durchflihrung einer objektbezogene Baugrunduntersuchung im Zuge der kon-
kreten Bauplanungen wird empfohlen.

Die Stadt Oberkochen haftet nicht flir die Tragfahigkeit des Baugrunds.

Naturschutz / Artenschutz

Die Belange des Naturschutzes sowie des Stadt- und Landschaftsbildes werden im
Zuge der Grinordnungsplanung berlicksichtigt. Die Griinordnungsplanung ist in
den Bebauungsplan integriert. Die Vorgaben des Naturschutzrechts (BNatSchgG,
NatSchG BW) sind zu beachten. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
sind gleichwertig auszugleichen (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung). Im Zuge
der Planaufstellung erfolgen eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung sowie eine
Vorprifung der FFH-Vertraglichkeit. Die Ergebnisse liegen dem Kompensations-
konzept zu Grunde (siehe Umweltbericht). Als geeignete Ausgleichsflachen werden
die Flursticke Nrn. 2356, 2362 (Teilflache), 2458/1 (Teilflache), 2635 (Teilflache),
2606 (Teilflache) und 2604 (Teilflache) als ,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" festgesetzt.

Die Belange des Naturschutzes und des Artenschutzes sind im Umweltbericht dar-
gelegt.

Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Fur die Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt. Da die Flachen vor allem dem Wohnen zur Verfligung
gestellt werden sollen, werden die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO ausdriicklich
nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl von 0,4 wurde gewdhlt, um einerseits eine flachenscho-
nende, verdichtete Bebauung zu erreichen und andererseits eine Durchgrinung
des Wohngebiets mit hoher Wohnqualitat sicherzustellen. Fir Garagen und Neben-
anlagen kénnen diese Werte im Rahmen des § 19 (4) BauNVO uberschritten wer-
den.

Die Geschossflachenzahl von 0,6 wurde gewahlt, um bei Nutzung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse aus Griinden des Stadtbildes eine weniger dichte Bebauung
am Stadtrand sicherzustellen.
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9.3

Aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Griinden wurden maximal zulds-
sige Traufhéhen und Firsthéhen festgelegt. Diese Festsetzung tragt dazu bei, dass
nur maBstablich vertragliche Baukdrper am Stadtrand entstehen, welche sich auf-
grund ihrer Dimension gut in das Stadtbild einfligen lassen und sich gegenseitig
nicht durch Beschattung in ihrer Wohnqualitat beschranken.

Sonstige Festsetzungen fiir Gebdude

Die Festsetzung der Gebaudehdhen ermdéglicht ein- oder zweigeschossige Ge-
bdude, die sich auch bei unterschiedlichen Gebdudebreiten und Dachneigungen in
ihrer Gesamtmasse in die Umgebung eingliedern. Um die Gebaude in ihrer Gesamt-
heit nicht zu massiv erscheinen zu lassen, wird eine hdchst zuldssige Gesamthéhe
(Firsthéhe) festgesetzt. Die Festsetzung einer Gebaudetiefe ist dagegen nicht er-
forderlich. Eine feste Hohenlage der Gebdude wird nicht festgesetzt, da sich durch
unterschiedliche Lage der Gebaude im Grundstlick jeweils unterschiedliche Héhen
ergeben. Stattdessen werden die zulassigen Gebaudehéhen (Trauf- und Firsthdhe)
auf das vorhandene natirliche Gelande bezogen.

Fir Garagen und Nebengebaude sind entsprechend geringere Héhen zuladssig. Bei
Garagen wird die maximal zulassige Wandhohe auf 3,0 m beschrankt, um Gberdi-
mensionierte und das Stadtbild stérende Gebaudehtéhen zu vermeiden. Zudem
wird in Abhangigkeit der Lage zur ErschlieBungsstraBe die Hohenlage der Ober-
kante RohfuBboden wie in unten dargestellten Planskizzen festgelegt:

-
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Abbildung 1: Garagen auf Grundstiicken, die héher als die ErschlieBungsstraBe lie-
gen (Bauparzellen 1 bis 8 und 19 bis 27)
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Abbildung 2: Garagen auf Grundstiicken, die tiefer als die ErschlieBungsstraBBe
liegen (Bauparzellen 9 bis 18 und Haus WeingartenstraBe Nr. 70)

Um dem zunehmend starkeren Wunsch nach groBeren gestalterischen Freiheiten
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flr die Bauinteressenten zu entsprechen, werden unterschiedliche Dachformen zu-
gelassen. Dabei sind nur Hauser mit geneigten Dachern zulassig, die sich an tradi-
tionelle Dachformen orientieren und somit eine ausreichende Einbindung in Baube-
stand und Landschaftsbild gewahrleisten.

Fir das Plangebiet wird zudem entsprechend der Umgebung die offene Bauweise
mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird erreicht, dass die Gebdude den Er-
schlieBungsstraBen zugeordnet sind. Somit begleiten die Hauser die StraBe in deren
Verlauf. Die empfohlene Ausrichtung der Hauser gewdhrleistet zudem eine gute
Nutzung erneuerbarer Energien (aktive und passive Solarenergienutzung). Eine
Hauptfirstrichtung wird jedoch nicht verbindlich festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache (Baugrenze) ergibt sich durch einen kleinen
Vorgartenbereich zur StraBe sowie den Mindestabstand zu den Nachbargrundsti-
cken entsprechend bauordnungsrechtlicher Abstandsflachenregeln.

Garagen durfen nur innerhalb der hierflir genligend groBB bemessenen Baugrenzen
errichtet werden. Ein ausreichender Abstand zu den offentlichen Verkehrsflachen
muss dabei gewdhrleistet werden, um den Verkehr nicht zu beeintrachtigen (Stau-
raum).

In den Bauparzellen 5, 8, 13, 18, 19 und 21 werden in der Planzeichnung Gara-
genbaufenster festgesetzt, um hier eine Grenzbebauung mit Garagen am ndordli-
chen Grundstiicksrand zu ermdglichen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Bauteile dlrfen
gemaB § 23 (5) BauNVO auch auBerhalb der Baugrenze errichtet werden.

9.4 Sonstige gestalterische Festsetzungen

Sonstige gestalterische Festsetzungen beschranken sich auf die regelmaBig notwen-
digen Anforderungen, um eine angemessene Baugestaltung (Dachaufbauten, Quer-
giebel) und Einbindung in die Umgebung zu gewahrleisten (Unzuldssigkeit von grel-
len Farben und Materialien flr das Dach und Fassaden, zuldassige Hohe der Einfrie-
dungen).

Grelle und leuchtende Farben wie z. B. die RAL-Farben RAL 1026 (leuchtgelb), 2005
(leuchtorange), 2007 (leuchthellorange), 3024 (leuchtrot) und 3026 (leuchthellrot)
sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind fiir Dacheindeckungen und AuBen-
wande nicht zuldssig. Diese Festsetzungen dienen dem Ausschluss von extremer
Farbgebung, welche stadtebaulich erhebliche Beeintrachtigungen mit sich fihren
und zudem das Gesamtbild und den jeweiligen StraBenraum stéren wirden und
somit eine Integration der Neubauten in das Umfeld nicht gewahrleistet ware.

Aus gestalterischen Griinden werden die Dachneigungen der Garagen und Carports
an die Dachneigung der Wohnhauser angepasst, da die Garagen und Carports ge-
genlber den Wohngebauden von untergeordneter Bedeutung sind und nicht durch
steilere Dachneigungen auffallen sollen.

Mit den Festsetzungen zu den Gebdudehdhen, zu Dachformen/-neigungen und mit
dem Ausschluss von grellen und reflektierenden Farben wird stadtebaulich gewahr-
leistet, dass sich die Neubauten bestmdglich in das Ortsgefiige und insbesondere in
das Ortsbild einfligen.

Die zuldssige Anzahl der Antennen wird aus gestalterischen Grinden auf eine An-
tenne je Wohngebaude beschrdankt, um einem madglichen Wildwuchs der Antennen-
landschaft am Gebdude entgegen zu wirken.

Stadt Oberkochen - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Weingarten*
Begriindung Seite 14



9.5

Weitere Festsetzungen erfolgen nicht, da eine insgesamt gute Baugestaltung in der
Regel nicht durch Satzungsvorgaben, sondern nur durch eine qualifizierte Baupla-
nung erreicht werden kann.

Sonstige Festsetzungen

Die ausgewiesenen StraBenverkehrsfldchen (Fahrbahnen, Gehwege, Feldwege)
dienen der verkehrsmaBigen ErschlieBung des Baugebiets. Zur verkehrsmaBigen
ErschlieBung der Baugrundstlicke werden ErschlieBungsstraBen neu errichtet. Be-
stehende Verkehrsflachen und Verkehrsnebenflaichen werden in erforderlichem
MaBe in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Die Dar-
stellung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan bezliglich der Aufteilung der Ver-
kehrsflachen (z. B. Fahrbahn, Gehwege, etc.) ist unverbindlich.

Ergéanzend werden Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrs-
beruhigter Bereich®™ und ,Parkplatze™ ausgewiesen. Die Verkehrsberuhigung dient
dem Friedhofsareal als vom Durchgangsverkehr abgekoppelter Friedhofsvorplatz.
Die Parkplatze erganzen das bestehende Angebot flir Besucher von Friedhof, Ka-
pelle und Wohngebiet und ersetzen die durch den Bau der ErschlieBungsstral3e
entfallenden Parkplatze.

Zur Erhaltung des Lichtraumprofils missen Einfriedungen und Mauern auf privatem
Grund einen Abstand von mindestens 0,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein-
halten, da die Grundstiicksgrenze hinter dem die Verkehrsflache abgrenzenden
Bord- bzw. Rabattenstein verlduft. Der entstehende schmale Streifen zwischen 6f-
fentlicher Verkehrsflache und angrenzenden privaten Einfriedungen, Mauern, etc.
ist durch die Grundstlicksbesitzer zu pflegen. Bei Gehwegen ist diese Regelung
nicht erforderlich, da fir den FuBgangerverkehr genligend Raum vorhanden ist.

Zur landschaftlichen Baugebietseinbindung und zur inneren Durchgriinung des
Baugebiets werden Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Bauge-
bietseingriinung und Durchgriinung" ausgewiesen. Diese entstehenden Griinstrei-
fen schaffen einen harmonischen Ubergang von der baulichen Nutzung zur angren-
zenden freien Landschaft und tragen zur Verbesserung der kleinklimatischen und
lufthygienischen Situation im Stadtgebiet bei. Die Flachen dienen zudem zur Ver-
minderung der durch das Planungsvorhaben entstehenden Eingriffe in den Natur-
haushalt (insbesondere in das Schutzgut Landschaftsbild). Anpflanzung, Unterhalt
und Pflege dieser Flache mit standortheimischen Gehdlzen und extensiver Nutzung
erfolgt durch die Stadt Oberkochen gemaB den planerischen Festsetzungen.

Innerhalb der o6ffentlichen Griinflachen wird ein Bereich als 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" ausgewiesen. Hier sollen Spielgerate fir
Kleinkinder aufgestellt sowie Spiel- und Sitzgelegenheiten in naturnah gestalteter
Umgebung fir den Bedarf der Anwohner geschaffen werden.

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Magere Médhwiesen mit exten-
siver Nutzung" werden aus natur- und artenschutzrechtlichen Griinden zum Schutz
und zum Erhalt bestehender artenreicher Wiesen entlang der nérdlichen Abgren-
zung des Plangebietes im Ubergang zur freien Landschaft festgesetzt. Die Flachen
werden entsprechend den naturschutzfachlichen Entwicklungszielen nur extensiv
genutzt, hierzu werden entsprechende Nutzungsvorgaben gemacht.

Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Hecken mit Biotopstrukturen®
werden aus natur- und artenschutzrechtlichen Griinden an der westlichen Abgren-
zung des Plangebietes im Ubergang zur freien Landschaft festgesetzt. Auf der Fl&-
che wird eine Hecke versetzt und ggf. durch Bepflanzung erganzt. Als Biotopstruk-
turen wird eine Eidechsenburg (bestehend aus einem Holzstapel mit Steinschiit-
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tung) eingebracht. Weitere Biotopstrukturen sind Lesesteinhaufen / Steinschittun-
gen und Totholz- / Reisighaufen. Entlang der versetzten Hecke werden Krautsaume
und eine extensiv genutzte Wiese entwickelt.

Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Gestufter Waldrand“ werden
aus natur- und artenschutzrechtlichen Griinden an der westlichen Abgrenzung des
Plangebietes im Ubergang zur freien Landschaft festgesetzt. Auf der Flache wird
zum angrenzenden Wald hin ein gestufter Waldrand aus Strauchern und Krautsau-
men und extensiv genutzter Wiese entwickelt.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen werden zum Schutz der hangabwarts gele-
genen Wohngebdude Vorkehrungen zur schadlosen Ableitung von auf das Bauge-
biet zuflieBende AuBengebietswasser, z. B. durch Anlage von Mulden, NotlUberlauf
in Kanal, etc. getroffen.

Als geeignete Ausgleichsflachen werden die Flurstiicke Nrn. 2356, 2362 (Teilfla-
che), 2458/1 (Teilflache), 2635 (Teilflache), 2606 (Teilflache) und 2604 (Teilflache)
als ,Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft" festgesetzt. Eine Beschreibung der hier vorgesehenen MaBnahmen
erfolgt im Umweltbericht.

10 MaBnahmen der Bodenordnung / Landwirtschaft

MaBnahmen der Bodenordnung (Umlegung oder Grenzregelungen) werden durch
die Stadt Oberkochen parallel zum Planaufstellungsverfahren des Bebauungsplans
veranlasst.

Fir die Bereitstellung von Wohnbauflachen werden unvermeidbar landwirtschaftli-
che Nutzflachen bendétigt. Bei den durch den Bebauungsplan ,Weingarten™ in An-
spruch genommenen Flachen handelt es sich um Grinland unterschiedlicher Nut-
zungsintensitdat. GemaB dem Regionalplan Ostwiirttemberg handelt es sich um kei-
nen schutzbedlirftigen Bereich fir Landwirtschaft und Bodenschutz (gemaB Plansatz
3.2.2. des Textteil). Nach der Bewertung der standortékologischen Eignungskarte
fir den Altkreis Aalen sind Ackerstandorte von mittlerer bis schlechter, flir Grin-
landnutzung und Wald von mittlerer Eignung betroffen (siehe Umweltbericht Kapitel
4.3 ,,Schutzgut Boden"). Die fir die Landbewirtschaftung ungiinstigen Standortei-
genschaften ergeben sich insbesondere aus der Hanglage und den flachgriindigen
Bodeneigenschaften. Die Bewirtschaftung der Fléchen ist fur die Landwirte aufwan-
dig und nur wenig ertragreich. Entsprechend erfolgt die Nutzung bereits aktuell ver-
gleichsweise extensiv. Durch die geplante Flacheninanspruchnahme landwirtschaft-
lich genutzter Flachen werden keine Landwirtschaftsbetriebe in ihrer Existenz be-
droht. Zudem bedlrfen die als Ausgleichsflachen ausgewiesenen Wiesen einer an-
gepassten maschinellen Pflege, welche von der ortlichen Landwirtschaft gegen ent-
sprechende Bezahlung geleistet werden kann. Die betroffenen Grundstiickseigenti-
mer werden Uber die eingeleitete Baulandumlegung am Verfahren beteiligt.

Auf den Grundsticken nérdlich der Kapellensteige werden geschitzte Wiesen des
FFH - Lebensraumtyps ,Magere Flachland-Mahwiesen™ durch das Vorhaben betrof-
fen. FUr diese FFH-Wiesen gilt ein generelles Verschlechterungsverbot nach § 33
Bundesnaturschutzgesetz. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde er-
folgt eine Realkompensation der durch den Bebauungsplan in Anspruch genommen
Flachen, das bedeutet, dass auf geeigneten Ausgleichsflachen an anderer Stelle
~Magere Flachland-Mahwiesen" entwickelt werden.

FFH-Wiesen sind Kulturbiotope, der Erhalt der FFH-Wiesen setzt eine angepasste,
extensive Nutzung voraus. Entsprechend werden fiir die sich im Eigentum der Stadt
Oberkochen befindlichen Ausgleichsflachen die Pachtvertrage mit den Landwirten
geandert. Ziel ist die Entwicklung und der dauerhafte Erhalt von artenreichen Wie-
sen des Typs ,Magere Flachland-Mahwiesen".
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11 Kosten

Durch die Ausweisung der Bauflachen entstehen der Stadt Oberkochen Kosten fiir
das Planaufstellungsverfahren, fir Grunderwerb, fir die ErschlieBung (Verkehrsfla-
chen, Parkplatze, leitungsgebundene Infrastruktur) sowie flir die Anlage der Grin-
flachen (Eingriinung, Wege, Stationenweg) und Gestaltung der Ausgleichsflachen.

Die umlageféhigen Kosten werden entsprechend der Vorgaben des BauGB sowie
des Beitragsrechtes umgelegt.

12 Grinordnung

Der Grinordnungsplan wurde vollstédndig in den Bebauungsplan integriert.

Zur auBeren Einbindung des geplanten Baugebietes und zur inneren Durchgriinung
des Baugebiets wurden Pflanzgebote flir Bdume und Straucher festgesetzt.

Eine naturschutzfachliche Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich (Eingriffsrege-
lung) erfolgt im Umweltbericht (Anlage 1 zur Begrindung).

Eine artenschutzrechtliche Bewertung der Bauleitplanung erfolgt in der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 2 zur Begriindung).

Die Eignung der Ausgleichsflachen fir die Entwicklung als FFH-Wiesen wurde in ei-
ner vegetationskundlichen Beurteilung geprift (Anlage 3 zur Begriindung).

Zur Bepflanzung der offentlichen Grinflachen sind insbesondere die in den textli-
chen Festsetzungen im Teil A Nr. 7 ,Pflanzenlisten® aufgefihrten standortheimi-
schen Baum- und Straucharten sowie regional bewahrten Obstgehdlze vorzusehen.
Die Pflanzenauswahl erfolgte aus 6kologischen, gestalterischen und verkehrstech-
nischen Grinden unter Bericksichtigung der ortspezifischen Eigenschaften. Bei
StraBenbdaumen kénnen auch an Siedlungsverhéltnisse angepasste Sorten der auf-
gefuhrten Arten Verwendung finden.

Durch die Eingrinung entlang der Rander des Plangebietes (6ffentliche Griinfla-
chen) wird die Einbindung des Gebietes im Ubergang zur freien Landschaft gewahr-
leistet. Durch die auBere Einbindung des Baugebiets und die vorgesehene Bepflan-
zung soll ein moglichst landschaftsvertragliches AuBenbild der Flache entstehen.
Zur Sicherstellung der 6kologischen Funktionsfahigkeit der Pflanzungen werden im
Umweltbericht Hinweise zur Gestaltung, Herstellung und Unterhaltung der Grinfla-
chen (z. B. Pflanz- und Reihenabstdnde, Pflegehinweise) gegeben.

Baum- und Strauchpflanzungen bringen flir das Stadtgebiet kleinklimatische und
lufthygienische Vorteile. Mit der Einrichtung eines Griinzugs werden bestehende kli-
matische Austauschprozesse zwischen umgebender Landschaft und Stadtgebiet
maoglichst erhalten.

Die Anforderungen an die Ausbildung befestigter Flachen innerhalb der privaten
Baugrundstiicke dienen der Begrenzung der Bodenversiegelung.

Eine ausreichende Durchliftung des Gebietes ist durch die der Topografie folgenden
Bebauung, der Ausweisung von Einzel- und Doppelhauser und der Anordnung der
vorgesehenen Durchgriinung gewahrleistet.

Samtliche MaBnahmen zur Gestaltung der 6ffentlichen Griinflachen dienen zudem
der Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt sowie dem Ausgleich unver-
meidlicher Eingriffe. Diese MinimierungsmaBnahmen reduzieren den Kompensati-
onsfaktor der Ausgleichsverpflichtung, die sich aus dem Naturschutzrecht (Anwen-
dung der Eingriffsregelung) ergibt.
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Zum Ausgleich der durch die Bauleitplanung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft werden die Flurstlicke Nrn. 2458/1 (Teilflache), 2635 (Teilflache), 2606
(Teilflache) und 2604 (Teilflache) der Gemarkung Oberkochen als ,Flachen flr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft" (§ 9 (1) Nr. 7 BauGB) festgesetzt. Entwicklungsziel der MaBnahmen ist die
Herstellung und der dauerhafte Erhalt von extensiv genutzten, artenreichen Wie-
sen des Typs ,FFH - Mahwiesen" fir einen Zeitraum von mindestens 25 Jahren.
Dieses Entwicklungsziel wurde gewadhlt, da zum einen der Biotoptyp durch die ge-
plante Bebauung stark beeintrachtigt wird. Zum anderen ist die Entwicklung von
~FFH — Mahwiesen™ naturschutzrechtlich erforderlich, da aus naturschutzfachlichen
Grinden fir den unvermeidbaren Verlust der ,FFH - Mahwiesen" ein realer Aus-
gleich zu erbringen ist.

Auf dem Flurstiick Nr. 2356 und 2362 (Teilflache) erfolgt zusatzlich die Pflanzung
von 15 hochstdmmigen Obstbdumen zur Entwicklung einer Streuobstwiese mit ex-
tensiver Unternutzung zum Ersatz fiir die zu fallenden Obstbdume.

Die Benennung der naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichsflachen sowie die
Beschreibung der hier durchzufihrenden MaBBnahmen erfolgt im Umweltbericht.
Flachenaufstellung

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Weingarten®"
ergibt sich entsprechend den Festsetzungen folgende Flachenausstellung:

Flachennutzung Bestand Planung Sid Planung Nord Planung Summe Differenz
Wohnbauflache WA 399 n® 11.060 n® 6.216 nm? 17.276 n2 16.878 n?
Flache fur die Landw irtschaft 22.750 m? 0 n? 0 n? 0 m? -22.750 n?
Verkehrsflachen 1.190 n? 2.911 nv 2.569 n¥ 5.355m? 4.165 n?
Parkplatzflachen 1.214 0 n? 750 @ 750 m@ -464 e
Feldw ege (nicht versiegelt) 1.065 nm? 122 n? 694 mp 817 m? -248 ¢
Offentliche Grunflache 7.632 m? 3.263 nm? 6.665 m? 10.052 m2 2.420 n?
Summe 34.250 m2 17.356 m?2 16.894 m?2 34.250 m2 Om?2

Das Plangebiet umfasst insgesamt 3,425 ha. Die mit ,Planung Sid" bezeichneten
Flachen von 1,7356 ha entsprechen dem durch den Bebauungsplan ,Weingarten-
straBe - SonnenbergstraBe™ Uberplanten, jedoch bis dato nicht bebauten Bereich.
Die mit ,,Planung Nord" bezeichneten Flachen befinden sich nérdlich der Kapellen-
steige. Dieses ,neue" Plangebiet umfasst 1,6894 ha.

Der Flachenumgriff umfasst neben dem raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans auch die extern gelegenen Ausgleichsflachen auf den Grundstlicken
Flur Nrn. 2356, 2362 (Teilflache), 2458/1 (Teilflache), 2635 (Teilflache), 2606
(Teilflache) und 2604 (Teilflache). Es handelt sich um Griinlandflachen. Hier wer-
den auf ca. 1,44 ha Nutzungsextensivierungen zur Entwicklung von ,Mageren
Flachlandmahwiesen (FFH Lebensraumtyp 6510)" und Streuobstwiesen durchge-
fahrt.

Erganzende Anmerkungen
In Anlage 1 der Begriindung ist der Umweltbericht mit einer naturschutzrechtlichen
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung beigefiigt.

In Anlage 2 der Begriindung ist die spezielle artenschutzrechtliche Priifung beige-
flgt.
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In Anlage 3 der Begriindung ist eine vegetationskundliche Beurteilung der vorgese-
henen Ausgleichsflachen hinsichtlich deren Eignung fir die Entwicklung von * FFH-
Mahwiesen" beigefiigt.
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