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Stadtplanungsamt
Vaihingen an der Enz, den 10.03.1999



2.1

2.2
2.2

2.2.2

Erfordernis der Planaufstellung
Zur Deckung des Bedarfs an Wohnbaugrundstlicken in Riet erfolgt die Aus-
weisung eines kleinen Neubaugebiets (1. Abschnitt).

Rahmenbedingungen

Ortliche Planungen

Im Rahmen der Flachennutzungsplanfortschreibung wurde eine ca. 1,5 ha
bzw. 2,0 ha (einschlieBlich Aussiedlerhof und RaiffeisenstraBe) groRe
Wohnbaufléche ausgewiesen, von der mit vorliegendem Bebauungsplan-
entwurf eine Teilflache von ca. 0,8 ha Uberplant wird.

Bei dem gesamten Gebiet ,Beidseitig der RaiffeisenstraBe” handelt es sich
um die letzten Siedlungsreserven fiir Riet aufgrund den naturschutzrecht-
lichen, wasserwirtschaftlichen und  topographischen Restriktionen
(Landschaftsschutzgebiet Strudelbachtal, Naturschutzgebiet Heulerberg,
§ 24a-Biotope, Uberschwemmungsgebiet Strudelbach, Steilhdnge).

Der Landschaftsplan weist auf mdgliche Konflikte bezliglich Flora, Fauna
und Landschaftsbild hin. Er empfiehlt diese im Rahmen eines Griinord-
nungsplanes zu untersuchen und durch ,geeignete MaRnahmen” zu begren-
zen. ,AusgleichsmaBnahmen werden im Aufbau eines endgiiltigen Ortsran-
des nach Sdden, unter Beachtung der topografischen Situation und Aufgrei-
fen vorhandener Strukturen (Heckenriegel) gesehen.”

Generelle Zielsetzungen enthilt das Ortliche Entwicklungskonzept.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat beschloss am 28.06.1995 die Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens. Darlber hinaus wurde folgendes beschlossen (D 153 und
153/1/95):

~Da der Stadtteil Riet als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen ist, ist
besonderer Wert auf die Sicherung der Baufldchen fiir die Biirger von Riet zu
legen, gegebenenfalls durch abschnittsweise Realisierung des Baugebiets.
Die Verwaltung wird beauftragt, mit den Grundstiickseigentiimern zu ver-
handeln mit dem Ziel, die Grundstlicke im Plangebiet aufzukaufen.”

Bei der friihzeitigen Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange (mit Schrei-
ben vom 30.06.1995) gab es mit Ausnahme des Landwirtschaftsamtes
keine Bedenken. Bezliglich LWA siehe Ausflihrungen unter Ziffer 3.2.

Bei der friihzeitigen Birgerbeteiligung (Juli 1995) wurden von den Firmen
Flattich sowie Berthold & Schmid Bedenken geduBert. Es wird befiirchtet,




2.2.:3

2.2.4

2.3

2.3.1

2.3.2

dass die (nach Auffassung der Firmen) bereits jetzt ungeniigende Abwasser-
entsorgungssituation mit einem weiteren Baugebiet weiter verschlechtert
wird.

Die Bedenken sind nach Auffassung der Verwaltung zurtickzuweisen. Durch
die Ableitung des Niederschlagwassers aus dem AuRengebiet in einer sepa-
raten Leitung direkt zum Strudelbach wird die Ortskanalisation entlastet. Die
Entwéasserung des Wohnbaugebietes erfolgt im Trennsystem, so dass bei
einem Regenereignis keine weitere Belastung des bestehenden Kanalisa-
tionssystem eintritt.

In mehreren Verhandlungsrunden wurde mit den Eigentiimern die allgemei-

nen Umlegungsgrundsdtze und die speziellen Umlegungsziele entsprechend
der Beschlusslage erdrtert. Seitens den Eigentiimern der Flurstiicke Nr. 399
und 622 wurde bereits eine Zustimmung zu einem 38,5%igen Flachenabzug
versagt. Die Ausarbeitung des stddtebaulichen Entwurfs wurde deshalb auf
den Teil | beschrénkt.

Am 21.10.1998 hat der Gemeinderat die Teilung des Bebauungsplans und
den stddtebaulichen Entwurf zu Teil | beschlossen.

Stadtebaulicher Bestand

Bestand im Plangebiet

Das Plangebiet liegt zwischen 283 und 292 m (iber NN. Der Hang fallt mit
ca. 13 % von Sidost nach Nordwest ab. Am Rande im unmittelbaren
Anschluss zum Wohngebiet FurtbergstraRe befindet sich ein landwirtschaft-
licher Hof mit I-ll-geschossigem Wohngeb&ude, einer vergleichsweise groRen
Scheune und kleineren Nebengeb&duden.

Die restlichen Flachen werden zum Teil als Wiese, zum Teil als Acker
genutzt. Am sidlichen Rand befindet sich ein Teil einer Feldhecke, die ein
~24-a Biotop” ist (8§ 24a NatSchG, BW).

Bestand auRerhalb des Plangebiets

Im Westen, Norden und Nordosten grenzt bereits Wohnbebauung an. Es
handelt sich hier um I-geschossige (talseits Il-geschossige) Wohnbebauung
mit hangparallelen Sattelddchern. Deren Dachneigungen steigen von West
nach Ost von 22° -28° (entsprechend Bebauungsplan ,Steinb6Rle 2. Ande-
rung”) auf 25-33° (gemdR Bebauungsplan ,Zwischen Uhland- und Furt-
bergstraRe” sind ca. 33° vorgeschrieben) bzw. 29-33° (im Bereich der
Abrundungssatzung ,Riet-RaiffeisenstraRe”).



3.1

3.2

3.3

Planung

Abgrenzung des Plangebiets

Die Reduzierung des Plangebiets auf den Teil | resultierte zum einen aus den
Ergebnissen der Umlegungsverhandlungen (siehe Ziffer 2.2.3). Zum anderen
entspricht eine abschnittsweise Bebauung aber auch dem Ziel die in Riet
insgesamt begrenzten Entwicklungsmdglichkeiten (= Baufldchen) nachhaltig
dem eigenen Bedarf zugute kommen zu lassen.

Nutzung

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplans wird ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

Beim landwirtschaftlichen Hof geht der Bebauungsplan einerseits von der
langfristigen Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung insbesondere dem
Abbruch der Scheune und den Nebengebiuden aus. (Dem folgen auch die
sonstigen Festsetzungen wie z.B. Baufenster oder MaR der baulichen
Nutzung und die Geb&udehdhen).

Andererseits ist der Bebauungsplanentwurf auch geprégt von der vorlaufigen
Erhaltung des landwirtschaftlichen Betriebs im derzeitigen Umfang
(Nebenerwerbsbetrieb ohne Viehhaltung mit Ausnahme von ca. 10 Hiih-
nern). Dies betrifft vor allem die ErschlieRung (Lage der StichstraRe), die
Verteilung der Baufenster und die vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes ist somit die Fortsetzung des derzeitigen
Betriebsumfangs und die Erhaltung des baulichen Bestands méglich. Eine
Erweiterung des Betriebs oder der baulichen Anlagen wird aber nicht mehr
moglich sein. Damit wird den ,gewissen Bedenken” des Landwirtschafts-
amtes auch ohne Ausweisung eines Dorfgebietes Rechnung getragen.
Unvertréglichkeiten mit der weiteren Wohnbebauung sind nicht zu erwarten.
Zumal bereits jetzt unmittelbar im Norden und Gstlich der RaiffeisenstraRe
Wohnbebauung angrenzt.

Zur Klarstellung wurden die in einem WA ausnahmsweise zulassigen Gar-
tenbaubetriebe generell ausgeschlossen.

Bebauung, Bau-/ Wohnformen

Der Entwurf orientiert sich an den im Norden (bzw. talseits) angrenzenden
Bebauungspldne bzw. den umgebenden Gebdudebestand. Er sieht einge-
schossige Einzel- und Doppelhduser mit einem 22-30° steilen Satteldach
vor. Talseitig wird das Untergeschoss teilweise als normales Geschoss zu
sehen sein, so dass hier weitere reguldre Aufenthaltsrdume angeordnet
werden kénnen.



3.4

Ebenso wie bei den nérdlich angrenzenden Bebauungspldnen werden aus
gestalterischen Griinden Dachgauben ausgeschlossen (Landschaftsbild/
ruhige Dachlandschaft). Zugelassen werden lediglich untergeordnete Quer-
firste allerdings nur bei den Ost-West (= hangparallel) orientierten Geb&uden
und nur bergseits.

Die Einschrénkung auf eine Firstrichtung sowie der Ausschluss von
Dachaufbauten und die Beschrankung der Querfirste sichert eine bessere
Besonnung der jeweils tieferliegenden Geb&ude. Fiir die sidliche Bauzeile
wurde zusétzlich zur hangparallelen Firstrichtung wahlweise die Firstrichtung
senkrecht zum Hang zugelassen. Hierdurch erhéht sich der individuelle
Gestaltungsspielraum ohne dass sich Nachteile/ Verschattung) fir die
tieferliegende Zeile ergibt. Da es sich nicht um den endgultigen Ortsrand
handelt, ist es stddtebaulich (Orts-/Landschaftsbild) vertretbar.

Mit Rlcksichtnahme auf die bestehende Bebauung wurde die Gebdudeh6he
(EFH und FH) gegentiiber dem stidtebaulichen Entwurf um ca. 0,7-1,5m
reduziert und die nérdliche Gebaudezeile um 1 m nach Siiden gerulckt.

ErschlieBung

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens (auch bei einem weiteren Bau-
abschnitt) ist eine Trennung Fahrverkehr/ FuBgénger nicht vorgesehen,
weder bei der RaiffeisenstraBe noch bei der StichstraRe. Letztere ist mit
Wendehammer fir Millfahrzeuge versehen. Die StichstraRe wird Uber Ful-
wege zum einen an den westlichen FuRweg (Flst. 388) mit Anbindung zur
FurtbergstraBe und zum anderen nach Siden zur freien Landschaft
angebunden.

Der jetzige FuBweg Flurstiick 388 wird teilweise fiir den Fahrverkehr geoff-
net. Da nur ein Grundstiick angebunden ist, kann die Breite von 3 m akzep-
tiert werden.

Der neue FuBweg nach Siiden wird dann bei einem weiteren Bauabschnitt
fortgesetzt und sichert zugleich die Anbindung an den Abwasserkanal.

Griinordnung

Mit der landschaftsékologischen Voruntersuchung und den Planungsempfeh-
lungen konnte bei dem kleinen Plangebiet auf die Ausarbeitung eines eigen-
standigen Grlnordnungsplans verzichtet werden. Die Ergebnisse wurden
direkt als griinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbei-
tet.

Auf die Ausbildung eines breiten Ortsrandes nach Stidosten hin wird ver-
zichtet, da man davon ausgehen muR, dass mittel- bis langfristig ein zweiter
Abschnitt folgt. Der vorlgufige Ortsrandgriinstreifen wurde deshalb auf eine



Breite von 3 m begrenzt. Zudem ist hier eine 2 m breite Regenwassermulde
zu integrieren (siehe auch Ziffer 5).

Nach Suden bildet ein ,24a-Biotop” den endgdltigen Ortsrand. Soweit Teile
davon im Plangebiet liegen, werden diese durch eine Festsetzung geméaR § 9
(1) Ziffer 20 BauGB (Fldchen und/oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) gesichert. Die Fla-
che wird geringfligig um eine kleine Abstands-/ Schutzfliche erweitert, um
mogliche Beeintrdchtigungen (z.B. FulRgénger) zu begegnen. Durch die
Zusammenlegung der kleinen Restgrundstiicke zugunsten der Stadt ist eine
nachhaltige Sicherung gewiéhrleistet. Im Bereich des § 24a-Biotops konnte
bei den privaten Grundstiicken die Ortsrandgriinfliche auf einen 3 m breiten
Streifen begrenzt werden.

Entlang der RaiffeisenstraRe wurde ein 3 m breiter Griinstreifen mit Laub-
bédumen festgesetzt (als Mindestgriinfiche) Es handelt sich hier um einen
wichtigen Verbindungsweg zwischen Ort und Landschaft, der Teil eines
Ubergeordneten Wanderwegnetzes ist.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund des nach Nordwesten fallenden Gelidndes erfolgt die Abwasser-
entsorgung Uber den Weg Flurstiick 388 zur FurtbergstraBe. Zusétzlich
bedarf es flr die talseitigen Grundstiicke einer Abwasserentsorgung auf
ihrer Nordseite (= talseits). Dies wird durch Leitungsrecht gesichert.

Das bergseitig anfallende Regenwasser wird in einer Mulde (ca. 0,5 m tief)
am slUdGstlichen Rand des Plangebiets aufgefangen und unabhidngig vom
Schmutzwasser zum Strudelbach geleitet. Da die Mulde mit einem weiteren
Bauabschnitt entfallen kann, wurde sie lediglich als Leitungsrecht auf priva-
ter Flache gesichert. Die Kanalisation erfolgt im Trennsystem.

Das Gebiet wird an die Hochzone der Wasserversorgung angeschlossen.

Folgeverfahren
Es ist eine Umlegung und ein stidtebaulicher Vertrag vorgesehen.



7. Stéadtebauliche Daten (ca. Werte) gqm %

Plangebiet 8250 100,0

Nettowohnbauland 6100 74,0
(davon 2180 gm landwirtschaftliche Hofstelle)

bestehende ErschlieBungsflachen, 860 10,4

einschlieRlich Verkehrsgriin
(RaiffeisenstralRe, FuRweg FIst. Nr. 388)

geplante StichstralRe und FuRwege 710 8,6

offentliche Grinflache 580 7,0
(8 24a-Biotop)

8. Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung gemiR § 1a BauGB
Siehe Anlage.
9. Uberschligige Ermittlung des zu erwartenden Erdaushubs

(ohne den Bereich des landwirtschaftlichen Betriebs)

Nettobauflache 6.070 gm

Annahmen:

- durchschnittliche GRZ = 0,3

- Erdaushub entspricht ca. 50 % des Untergeschosses (umbauter Raum)
- Erdaushub wird nicht auf dem Gelénde untergebracht.

- Erdaushub = 6 070 gm x 0,3 x 2,8 mx 0,5 = 2 550 cbm

Aufgestellt:
Vaihingen an der Enz, den 10.03.1999
Stadtplanungsamt
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