Gemeinde Steinenbronn Bebauungsplan ,Gubser Il, Nord"

BEGRUNDUNG - VORENTWURF

zum Bebauungsplan ,Gubser II, Nord*

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die zukinftige Wohnentwicklung der Gemeinde Steinenbronn findet schwerpunktméf3ig im west-
lichen Bereich der Gemeinde statt. Hierfir wurde in der Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans 2030 u.a. die Flache ,Gubseracker” als neue Wohnbauflache aufgenommen.

Im Jahr 2020 wurde ein Stadtebauliches Konzept fiir diese gesamte Flache erarbeitet (Anlage 1).
Ziel war es, einen geeigneten ersten Abschnitt in Erfahrung zu bringen, der den aktuellen Bedarf
der Gemeinde decken kann.

Der Gemeinderat hat darauf aufbauend im Jahr 2022 beschlossen, einen ersten Abschnitt in die-
sem geplanten Wohngebiet zu entwickeln. So soll zunachst der noérdliche Teilbereich, der direkt
Uber eine Verlangerung des Dornréschenweges erschlossen werden kann, als ,Gubser Il, Nord*
entwickelt werden. Dieser Bereich erlaubt auch die Ver- und Entsorgung tiber den Bestand, ohne
aufwéandige ErschlieBungsanlagen vorbereiten zu missen.

In der Zwischenzeit wurden Gesprache und Verhandlungen mit den Grundstiickseigentiimern
gefiihrt und die Planungen vorangebracht. Insbesondere wurde untersucht, inwiefern sich die
Planung eines ersten Bauabschnittes auf eine zukiinftige stdliche Erweiterung auswirkt.

Der Aufstellungsbeschluss und damit der Einstieg in das Bebauungsplanverfahren wurde am
09.04.2024 in offentlicher Sitzung gefasst.

2 Bedarf

Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2030 des Gemeindeverwaltungsver-
bands Waldenbuch/Steinenbronn wurde eine umfassende und ausfihrliche Bedarfsermittlung bis
zum Prognosehorizont 31.12.2030 erstellt. Diese berucksichtigt u.a. die raum- und regionalpla-
nerischen Vorgaben, die Bestandspotenziale sowie die drtlichen Besonderheiten. Die Berech-
nungen stammen aus dem Jahr 2019. Das durchgefiihrte Heilungsverfahren hat die Berechnun-
gen bestatigt, so dass von einer Aktualitat dieser ausgegangen werden kann. Auf eine ausfuhrli-
che und detaillierte rechnerische Betrachtung wird daher innerhalb des vorliegenden Verfahrens
verzichtet.

Der aktuelle Bedarf und die Nachfrage nach Wohnraum, sowohl im Eigentum wie auch zur Miete,
sind im weiteren Umland der Landeshauptstadt Stuttgart, des Landkreises Bdblingen und damit
auch in der Gemeinde Steinenbronn gegeben. Der Gemeinde liegen zahlreiche Anfragen von
Privaten als auch Wohnungsunternehmen vor. Die Gemeinde Steinenbronn hat aktuell kein Bau-
land in der Vermarktung, die privaten Potenziale stehen nur zuriickhaltend zur Umsetzung an, so
dass der Bedarf derzeit nicht gedeckt werden kann.

Auch die Studie des Pestel-Instituts? fiir den Landkreis Boblingen vom Marz 2024 besagt, dass
im Landkreis Boblingen Wohnungen fehlen und es empfohlen wird, mehr Bauland auszuweisen,
um das Grundstiicksangebot zu verbessern. Fur Steinenbronn wird gemessen am Bestand ein
Bedarf an Wohnungen von tber 4 % festgestellt.

Mit Verweis auf die Ausfuhrungen im genehmigten Flachennutzungsplan 2030 besteht in
Steinenbronn somit ein begriindeter Bedarf an Wohnraum. Dieser soll durch die Entwicklung des
vorliegenden Baugebiets gedeckt werden, weshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich ist.

1 Pestel-Wohnmonitor 2024 Landkreis Bdoblingen, Pestel Institut, Hannover, Méarz 2024
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplanung:

Die Gemeinde Steinenbronn ist gemaR giltigem Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009,
rechtsverbindlich am 12.11.2010) als Gemeinde beschréankt auf Eigenentwicklung ausgewiesen
und der Randzone um den Verdichtungsraum zugeordnet.

CS AL Zarr PR A i Y N der Raumnutzungskarte ist der Planbe-

K T << reich als landwirtschaftliche Flache (Flur-
bilanz Stufe 1) sowie randlich angren-
zend das VBG fir Naturschutz und Land-
schaftspflege dargestellt.

In ,Gemeinden beschrankt auf Eigenent-
wicklung im Verdichtungsraum und der
Randzone um den Verdichtungsraum® ist
eine Bruttowohndichte von 55 EW/ha vor-
gegeben (s. 2.4.0.8 (Z2) Regionalplan
VRS).

Der Planbereich liegt auferhalb des
Larmschutzbereiches des Flughafens
Stuttgart.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2030 des Gemeindeverwaltungsverbandes Waldenbuch/Steinenbronn
wurde vom Landratsamt Boblingen mit Erlass vom 21.11.2019 genehmigt. Fir diesen Flachen-
nutzungsplan wurde ein Heilungsverfahren durchgefiihrt, welches zwar 2024 abgeschlossen
wurde jedoch vom Landratsamt Boblingen bislang noch nicht genehmigt ist. Die zeichnerische
Darstellung der Unterlagen aus dem Heilungsverfahren entspricht den 2019 genehmigten.

Darin wird fur das Plangebiet die Entwicklungsflache ,S 1 Gubseracker” dargestellt. Dieses ist mit
insgesamt 6,4 ha zur FortfiUhrung des Wohngebiets ,,Gubser” vorgesehen. Damit wird der Plan-
bereich — vorbehaltlich der Genehmigung des Heilungsverfahrens - aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

4 Bestehendes Planungsrecht

Bebauungsplane bestehen fir den Planbereich nicht.

Im Umfeld grenzt direkt im Osten der Bebauungsplan ,Gubser I an, der seit dem 29.03.2007 in
Kraft getreten ist. Weiter Bebauungsplane schlieen nicht an.

5 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im studwestlichen Ortsbereich und liegt in westlicher Verlangerung des
Dornréschenweges. Das Plagebiet umfasst die Flurstiicke 769, 770, 771, 772, 773, 774, 775,
776, 777, 778/1, 778/2, 3911/1 sowie Teilflachen der Flursticke 3911 und 3911/2.

Die genaue Abgrenzung des Planbereichs kann der Anlage 2 entnommen werden.
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6 Bebauungsplan im Regelverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt und somit einschlieBlich Umweltbericht
inklusive Umweltprifung erstellt.

7 Bestand

7.1 Ortliche Gegebenheiten

Im Plangebiet finden sich Wiesen- und Streuobstwiesenflachen.

7.2 Topographie

Das Gelande fallt von Siuden nach Norden hin ab. Es reicht dabei von etwa 435 m (i.NN bis auf
428 m U.NN.

7.3 Schutzgebiete / Schutzobjekte / Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich Biotopflachen, die als Ma-
gere Flachland-Méahwiesen sowie als Streuobstbestédnde geschitzt sind. Néahere Ausfiihrungen
kénnen dem Umweltbericht enthommen werden.

7.4 Eigentum

Die Flachen im Plangebiet befinden sich zum Grof3teil in privatem Eigentum. Einen Teil der
Grundstiicke konnte die Gemeinde Steinenbronn bereits erwerben.

7.5 Verkehr, OPNV

Uber den vorhandenen Dornréschenweg kann im Weiteren tber die Tiibinger StraRe und die
Schonaicher Stral3e die Umgehungsstraf3e (L 1208) erreicht werden. Somit ist eine gute Anbin-
dung an das ortliche und Uberdrtliche Strallennetz gegeben.

Mit der an der Schonaicher Stralie gelegenen Bushaltestelle ,Kirche® liegt das Gebiet an mehre-
ren Linien. Es bestehen Verbindungen in Richtung Béblingen, Tubingen, Waldenbuch, die im
Halbstunden- bzw. Stunden-Takt verkehren.

Die Haltestelle ist vom Plangebiet aus in einer Entfernung von ca. 350 m fuf3laufig erreichbar.
Damit ist der Planbereich in einer zumutbaren Entfernung zu einer Bushaltstelle gelegen und
damit gut an den gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.

7.6 Altlasten

Fir den Planbereich sind keine Altlasten verzeichnet.

7.7 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

7.8 Gewasser / Oberflachenwasser / Grundwasser

Gewasser finden sich weder im Gebiet noch in der ndheren Umgebung.

7.9 Hochwasservorsorge / Starkregenereignis

Da sich keine Oberflachengewéasser im Umfeld des Plangebiets befinden, ist der Planbereich
nicht von Uberschwemmungen betroffen.

Ein kommunales Starkregenrisikomanagement ist aktuell noch nicht erarbeitet. Da trotz der im
Jahr 2024 bereits aufgetretenen, zum Teil heftigen Regenfélle, keine Hinweise auf stark abflie-
Rendes Hangwasser im Planbereich bei der Gemeinde eingegangen sind, ist derzeit davon aus-
zugehen, dass kein Gefahrenpotential in dieser Hinsicht auf den Flachen zu verzeichnen ist.
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8 Immissionsschutz

Aufgrund der Nahe zu den Sport- und Freizeitanlagen Sandacker und zum Restaurant Sandacker
wurden bereits die Gerduschimmissionen durch Gewerbe-, Sport- und Freizeitnutzungen gut-
achterlich betrachtet. Das Biro rw bauphysik kommt in seiner Gerduschimmissionsprognose vom
29.04.2022 zu folgendem Ergebnis:

Gewerbelarm

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm [5] werden im Nachtzeitraum im geplanten allgemeinen
Wohngebiet (WA) ,Gubser II“ unterschritten. Im Tagzeitraum sind im Plangebiet ,Gubser II* eben-
falls keine Richtwertliberschreitungen durch den Gewerbelarm zu erwarten.

Sportldrm

Durch die maRgebende Sportanlagennutzung zur mittaglichen Ruhezeit werden die Immissions-
richtwerte der 18. BImSchV. im Plangebiet ,Gubser II* vollstandig eingehalten.

Freizeitlarm

Bei besonders lauten Veranstaltungen in der Sandackerhalle (z.B. Konzerte) liegen Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie fir regelméRige Ereignisse in weiten
Teilen des Plangebietes ,,Gubser I11* vor.

Andere Freizeitveranstaltungen in der Sandackerhalle sind als unkritisch anzusehen, da sie nur
in vom Plangebiet abgewandten Rdumen stattfinden und die Innenpegel Gblicherweise deutlich
niedriger sind. Auch ist der Parkverkehr geringer.

In Bezug auf die geplante Wohnnutzung im Plangebiet ,Gubser II“ ergeben sich aufgrund der
Tatsache, dass die Veranstaltungen in der Sandackerhalle an deutlich weniger als an 18 Tagen
im Jahr und damit ,selten” stattfinden, ebenfalls keine Konflikte.

Maximalpegel

Im Plangebiet ,Gubser II“ sind aufgrund der topographischen Verhaltnisse und des grof3en Ab-
stands keine unzuléssigen Maximalpegel zu erwarten.

9 Planungsziele und Planungskonzeption

9.1 Stadtebauliche Konzeption

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Verlangerung des Dornréschenwegs nach Westen vor.
Diese Verlangerung kann mittel- oder langfristig bis zur Seilerstrale und zur Wiesenstral3e im
Westen fortgeflihrt werden, um die bestehenden Stralensysteme miteinander zu verbinden.

Nordlich des verlangerten Dornréschenwegs soll in Fortfilhrung der bestehenden Bebauung eine
offene Bauweise erfolgen. Hier sind neben Einzel- und Doppelhdusern auch Reihen- oder Ket-
tenh&auser moglich. Aufgrund des Erschlieungsprinzips ist eine individuelle Aufteilung mdglich.

Sudlich der geplanten Stral3e ist verdichteter Wohnungsbau vorgesehen. Hier sollen Mehrfamili-
enhauser entstehen, die den aktuellen ortlichen Bedarf der Gemeinde decken kdnnen. Im ostli-
chen Ubergangsbereich zum Bestand soll die Bauweise aus dem Bestandsgebiet ,Gubser 1
Ubernommen werden.

Fur die Gebdude am nordlichen und dstlichen Rand sollen zwei Geschosse mit Satteldach vor-
gesehen werden. Die Mehrfamilienhduser sind mit drei Geschossen angedacht, die Flachdacher
oder flachgeneigte Dacher mit einer Dachbegriinung erhalten sollen.

Mit diesen unterschiedlichen Bauformen soll der Bedarf des Querschnitts der Steinenbronner Be-
volkerung gedeckt werden, in dem unterschiedliche Gebaude mit unterschiedlicher Vermarktung
platziert werden.
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Als sidlicher Abschluss dieses ersten Abschnitts der ,Gubseracker” soll der pragende Streuobst-
bereich erhalten werden. Diese Planungsidee war bereits Gegenstand des gesamten Stadtebau-
lichen Entwurfs und ist nicht zuletzt aufgrund des § 33a Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg
erforderlich. Demzufolge sollen Streuobstbestande mit einem Umfang von 15 ar erhalten werden.

9.2 Verkehrliche Erschlieung

Solange eine Fortflihrung des verlangerten Dornréschenwegs bis zur Seilerstra3e bzw. zur Wie-
senstralRe nicht erfolgt, fehlt eine Verbindung zum Bestand im Norden oder Westen. Die neue
Stral3e ware somit eine Sackgasse. Um ein Befahren fiir Millfahrzeuge zu gewéhrleisten, braucht
es eine ausreichende Wendemdéglichkeit.

Alternativ dazu misste den spateren Anwohnern zugemutet werden, ihre Millbehalter bis zur
nachstgelegenen befahrbaren Sammelstelle zu bringen. Dies wére der Bereich des verlangerten
Dornréschenwegs, der nach Stiden die weiteren Abschnitte erschliet. Die Lange der Stichstral3e
betragt maximal 75 Meter und ware weitgehend eben. Eine weitere Alternative bestinde darin,
eine temporare Wendeanlage zu errichten, diese wirde jedoch die spateren Bauplatzflachen be-
eintrachtigen.

Diese Moglichkeiten werden im weiteren Verfahren nadher betrachtet und entsprechend bertck-
sichtigt werden. Dabei wird auch die Direktanbindung an die Seilerstraf3e untersucht.

Auch das Angebot an 6ffentlichen Stellplatzen soll im vorliegenden Entwicklungsabschnitt in Fort-
entwicklung des Dornrdschenweges entstehen. So sind Langsparkplatze im Anschluss an den
Gehweg am nordlichen Stralenbereich vorgesehen. Die nach Siden abgehende Erschlielung
hingegen soll ohne Gehweg und Parkplatze ausgefuhrt werden, da sie auch bei einer Weiterent-
wicklung nur eine untergeordnete Verbindung darstellen soll.

9.3 Ver- und Entsorgung

Fir das gesamte Plangebiet (,Gubseracker®) wurde eine Machbarkeitsstudie erarbeitet, in der die
Entwasserung betrachtet wurde. Das darin angedachte Entwasserungskonzept wurde mit dem
Landratsamt Béblingen abgestimmt und sieht vor, dass die Entwésserung im Trennsystem erfol-
gen soll. Dabei kann das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet in bestehenden
Schmutz-, bzw. Mischwasserkanéle im Dornréschenweg abgeleitet werden. Das anfallende Nie-
derschlagswasser der privaten Dach- und Hofflachen, sowie der Stral3enflachen soll versickert
oder gedrosselt Uber die bestehenden RW-Kanéle im Dornréschenweg dem Klingenbach zuge-
leitet werden.

Bei diesem Konzept sind bereits Malihahmen zur Rickhaltung bzw. Retention und zur Drosse-
lung des Abflusses angedacht. Das Entwasserungskonzept wird parallel zum Bebauungsplan-
verfahren weiter ausgearbeitet und mit dem Landratsamt abgestimmt.
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10 Stadtebauliche Kenndaten

Mit der geplanten Bebauung werden etwa 45 Wohneinheiten (WE) entstehen. Entsprechend den
derzeitigen durchschnittlichen Bewohnerzahlen je Wohneinheit von 2,2 (Stand 31.12.2022, Sta-
tistisches Landesamt BW) werden im Gebiet ca. 99 Einwohner (EW) wohnen. Dies entspricht bei
einem Plangebiet von ca. 1,0 ha eine Einwohnerdichte von 99 EW/ha Bruttobauland.

Der Regionalplan sieht fiir die Gemeinde Steinenbronn eine Einwohnerdichte von 55 EW/ha vor,
so dass mit der Umsetzung dieses Plangebietes diese Vorgabe bei weitem erfillt ist und der
Schaffung von Wohnraum in Verbindung mit dem sparsamen Umgang von Boden Rechnung
tragt.

Gefertigt: Bad Boll, den 05.06.2024

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
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