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1.1.

Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

In der Gemeinde Hochdorf, wie auch in anderen Kommunen und Stadten im Umfeld
der Landeshauptstadt Stuttgart, besteht aktuell ein sehr hoher Siedlungsdruck. Zum
einen liegt dies an der wirtschaftlichen Attraktivitat der Region, sodass Zuziige generiert
werden, aber auch daran, dass die Bevolkerung am Ort dauerhaft verbleiben mdchte.

So vermerkt auch die Gemeinde bereits seit mehreren Jahren eine sehr hohe Anzahl an
Anfragen nach Baugrundstiicken durch ihre eigene Bevélkerung. Im Bestand sind an-
nahernd keine kurzfristig verfligbaren Reserven, z.B. in Form von Baullicken, vorhanden
und der dringende Bedarf kann nicht im Ort befriedigt werden.

Nach ca. 15 Jahren der intensiven Entwicklung aus dem Bestand, ist die Gemeinde mit
ihrer Innenentwicklung inzwischen an die Grenzen gestoB3en, sodass sie 2018 die letzte
im Flachennutzungsplan noch verfligbare Wohnbauflache (Planung) umgesetzt hat, um
dem hohen Bedarf an Wohnbauflachen gerecht zu werden. Mit Aufstellungsbeschluss
im Jahr 2018 konnte die Gemeinde mit der Entwicklung des Baugebiets ,Hofacker” im
1. Bauabschnitt (,Hofacker |") beginnen. Mitte des Jahres 2024 war das Baugebiet na-
hezu vollstandig bebaut (zu ca. 80 %).

Wahrend mit diesem Wohngebiet sowie mit dem Gebiet ,Talbachgasse” im Ortskern
der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhausern in Teilen gedeckt werden kann, soll mit
Ausweisung eines Wohngebiets ,Obeswiesen” vordergriindig dem Bedarf an Mietwoh-
nungen und verdichtetem Wohnungsbau Rechnung getragen werden. Das Angebot an
Mietwohnungen insbesondere auch fir finanziell schwacher gestellte Bevolkerungs-
gruppen ist aktuell in Hochdorf unterdurchschnittlich vorhanden.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf Grundlage des
Baugesetzbuches vorzubereiten und nach Aufstellung eines Bebauungsplans eine
marktgerechte Bebaubarkeit des Plangebiets herbeizufiihren. Mit Ausweisung des
Wohngebiets ,Obeswiesen” soll eine Arrondierung der vorhandenen Ortslage im An-
schluss an die Bebauung im Obeswiesenweg erfolgen.

Durch die Planung soll dem dringenden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum hauptsach-
lich in Form von verdichtetem Wohnungsbau Rechnung getragen werden. Ziel ist es,
moglichst vielen Wohnansprichen mit mdglichst reduziertem Flachenverbrauch im
Sinne des § Ta BauGB gerecht zu werden. Das Plangebiet profitiert von seiner guten
Verkehrsanbindung und der Nahe zum Ortskern, zu Einrichtungen des taglichen Be-
darfs (inkl. Einzelhandel im stdlichen Gewerbegebiet) sowie zu Einrichtungen der sozi-
alen Infrastruktur.

Der Gemeinderat Hochdorf hat am 20.03.2018 und erneut am 21.12.2021 (s. Ziff. 3.1)
beschlossen, den Bebauungsplan ,Obeswiesen” gemaB § 13b BauGB (,Einbeziehung
von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren”) aufzustellen. Mit dem Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 ist das Verfahren nach § 13b BauGB
aus europarechtlichen Griinden jedoch nicht mehr anwendbar. Zur Plan-Erhaltung
wurde mit § 215a BauGB (am 01.01.2024 in Kraft getreten) eine ,Auffangregelung” ein-
gefuhrt, mit welcher das Bebauungsplan-Verfahren beendet werden kann (s. Ziff. 3.1).
Unter Berucksichtigung des § 215a Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde Hochdorf zur Ein-
schatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
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wirkungen hat, sodass eine Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt
wurde. Die Ergebnisse dieser werden im Umweltbericht zusammengefasst.

Ostlich des Wohngebiets ,Obeswiesen” soll das neue Gewerbegebiet ,Mittleres Feld”
entwickelt werden, in welchem auch ein groBflachiger Einzelhandelsmarkt entstehen
sollen, der die Nahversorgung fiir die Gemeinde Hochdorf sichert.

Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet mit einer GroBe von ca. 2,32 ha befindet sich im Osten von Hochdorf
und liegt zwischen dem Obeswiesenweg im Norden und der RoBwalder StraBe (inklu-
sive teilweise Flurstlick Nr. 287, K 1207 RoBwalder Stral3e) im Siden. Im Westen wird
das Plangebiet von dem Grundstlick Obeswiesenweg 2/4 (Flurstlick Nr. 1245) begrenzt.
Die 0stliche Grenze verlauft entlang der Ostgrenze des Flurstiicks Nr. 1235 und seiner
Verlangerung nach Siden bis zur Fahrbahn der RoBwalder StraB3e.

Das Plangebiet wird aktuell fir landwirtschaftliche Zwecke (Ackerflache) sowie von einer
Baumschule genutzt.

Sudlich des Plangebiets und der RoBwalder Strale schlieit ein eingeschranktes Gewer-
begebiet an, welches zusammen mit weiteren Gewerbegebieten liber den Kreisverkehr
an der RoBwalder StraBe erschlossen werden. Nordlich und westlich des Plangebiets
befinden sich Wohnnutzungen sowie ein kommunaler Kindergarten.

Flurstiicke der Gemarkung Hochdorf innerhalb des Geltungsbereichs, Flurstlicks-Nr.:
287 (teilweise), 1235 -1244 und 1247 (teilweise).
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Lageplan: Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
.Obeswiesen”, 05.06.2023, genordet, ohne MaBstab
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2.1.

2.2.

3.1

Anderung des Titels des Bebauungsplans

Im Zuge der Erarbeitung der Bebauungsplan-Vorentwirfe zur Entwicklung eines Wohn-
gebiets sowie eines Misch- und Gewerbegebiets hat sich herausgestellt, dass eine ein-
deutige Bezeichnung beider Plangebiete erforderlich ist, um eine Verwechslung zu ver-
meiden. Zum Aufstellungsbeschluss der beiden Bebauungsplane wurden die folgenden
Titel gewéhlt, welche im Zuge des Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan
bereits gedandert wurden:

Titel alt: Bebauungsplan mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Mittleres Feld I” fir
das Wohngebiet und ,Mittleres Feld II” flir das Misch- und Gewerbegebiet.

Titel neu: Bebauungsplan mit Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften ,Obeswiesen” fur
das Wohngebiet und ,Mittleres Feld” fiir das Misch- und Gewerbegebiet.

Anderung des Geltungsbereichs

In 6ffentlicher Sitzung hat der Gemeinderat die Anderung des Geltungsbereichs fiir den
Bebauungsplan mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften ,Obeswiesenweg” gegen-
Uber dem Aufstellungsbeschluss vom 20.03.2018 bzw. dem 21.12.2021 (erneuter Auf-
stellungsbeschluss) beschlossen. Der Geltungsbereich wurde damit in der GréBe von
ca. 2,36 auf ca. 2,32 ha reduziert.

Mit dieser Anderung ergab sich auch eine Anderung fiir den unmittelbar 6stlich an-
schlieBenden Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Satzung tber 6rtliche Bauvor-
schriften ,Mittleres Feld".

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13b BauGB

Aufgrund einer Anderung des Baugesetzbuches im Jahr 2017 wurde der § 13b BauGB
(,Einbeziehung von AuB3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren”) eingefiihrt,
welcher es ermdglichte, befristet Flachen, die nicht bereits im Flachennutzungsplan als
Wohnbaulandentwicklungsflaichen ausgewiesen sind, im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB zu entwickeln. Im beschleunigten Verfahren konnte von der Umwelt-
prifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB abgese-
hen werden. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB
konnte bei Einfihrung des Paragrafen im Gesetzbuch bis zum 31.12.2019 férmlich ein-
geleitet werden. Der Satzungsbeschluss war bis zum 31.12.2021 zu fassen. Ziel war es,
die Errichtung von Wohnraum im AuBenbereich zu erleichtern.

Das Bauleitplanverfahren ,Obeswiesen” (ehem. ,Mittleres Feld 1", s.0.) wurde mit Auf-
stellungsbeschluss des Bebauungsplans am 20.03.2018 formlich eingeleitet, um die
dringende Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Hochdorf zu befriedigen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 20.04.2018 ortsuiblich bekannt gemacht.

Im beschleunigten Verfahren kann grundsatzlich auch von der friihzeitigen Unterrich-
tung und Erorterung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde von dieser Verfahrensbe-
schleunigung abgesehen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Zeit-
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raum vom 04.01.2021 bis zum 05.02.2021 statt. Parallel dazu wurden auch die Behor-
den frihzeitig beteiligt.

Anderung des Baugesetzbuches 2021

Mit Anderung des Baugesetzbuches im Juni 2021 auf Grundlage des Wohnbaulandmo-
bilisierungsgesetzes wurde der § 13b BauGB dahingehend gedndert, dass diese be-
schleunigten Verfahren bis zum 31.12.2022 eingeleitet werden kénnen und bis zum
31.12.2024 abzuschlieBen sind. Mit Beschluss des Gemeinderats am 21.12.2021 wurde
der vorherige Aufstellungsbeschluss vom 20.03.2018 aufgehoben und ein erneuter Auf-
stellungsbeschluss nach dem damals glltigen Baugesetzbuch gefasst. Dieser wurde am
14.01.2022 (siehe Folgeseite) 6ffentlich bekannt gemacht.

Das Wohnbaulandmobilisierungsgesetz (Rechtskraft 23.06.2021) zielt darauf ab, die
Handlungsmaoglichkeiten der Gemeinden zu starken. Insbesondere sollen sie leichter
auf Flachen fir den Wohnungsbau Zugriff nehmen kénnen - vor allem in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten. Es werden weiter Erleichterungen bei der Schaffung
von Wohnraum im Innen- und AuBenbereich erméglicht.

Voraussetzungen fur ein Verfahren nach § 13b BauGB waren neben die GroBe der
Grundflachen (weniger als 10.000 m?) und die Lage des Plangebiets (AuBenbereichsfla-
chen mit Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil). Beides ist beim
Wohngebiet ,Obeswiesen” gegeben. Der Bebauungsplan setzt im Allgemeinen Wohn-
gebiet Giberbaubare Grundstiicksflichen in einer GréBe von ca. 6.764 m?* fest. Damit
wird die maximal zulissige Grundflache von 10.000 m? eingehalten. Es handelt sich um
eine Wohnbebauung, die im Anschluss an die bestehende Bebauung des Obeswiesen-
wegs realisiert werden soll.
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HoCHDORF

14. Januar 2022 / Nr. 1/2

Amtliche Bekanntmachungen,
Kirchen, Vereins- und allgemein
Nachrichten

Burgermeisteramt Hochdorf
Telefon 50 06-0

www.hochdorf.de
E-Mail / Rathaus-Zentrale: info@hochdorf.de

HOCHDORF

Sprechzeiten:

Mo. - Fr. 8 - 12 Uhr

Mo. zusatzlich 16 - 18.30 Uhr
Mi. zusatzlich 13 - 16 Uhr

Sprechzeiten-Termine

mit Burgermeister Kuttler, Frau Haller,

Frau Wimmer, Frau Reich und Herrn Kerner
nach telefonischer Vereinbarung.

Wir gratulieren zum Geburtstag

15.01., 75 J.: Eberhard Spieth, Steetwiesen 22
21.01., 70 J.: Walter Holzel, Blumenstr. 9

ABWEICHENDE OFFNUNGSZEITEN
RATHAUS sowie 3G-REGEL

Aufgrund der weiter anhaltenden Corona-Pandemie kann
das Rathaus derzeit ausschlieBlich nach vorheriger Ter-
minvereinbarung besucht werden. AuBerdem gilt auch fur
Besucher die 3G-Regel. Sie missen einen Impfnachweis,
Genesenennachweis oder Test vorweisen kénnen. Sie er-
reichen die Rathauszentrale telefonisch zu den gewohnten
Offnungszeiten unter 07153 5006-0 oder per E-Mail an
info@hochdorf.de. Vielen Dank ftr lhr Verstédndnis und

bleiben Sie gesund! lhre Gemeindeverwaltung

Offentliche Bekanntmachung des Bebauungs-
plans mit Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften
»Obeswiesen®

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemaB § 2 Abs. 1 BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Hochdorf hat am 21.12.2021
in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan mit Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften
.Obeswiesen” im beschleunigten Verfahren gemaB § 13b
BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren) neugefasst. Im beschleunigten Verfah-
ren wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Der Aufstellungsbeschluss wird aufgrund einer Novellierung
des § 13b BauGB erneut gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wird hiermit gemaB § 2 Abs. 1
BauGB offentlich bekanntgemacht.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GroBe von ca. 2,1 ha befindet
sich im Osten von Hochdorf und liegt zwischen dem Obes-
wiesenweg im Norden und der RoBwalder StraBe (inklusive
teilweise Flurstick Nr. 287, K 1207 RoBwalder StraBe) im
Suden. Im Westen wird das Plangebiet von dem Grundsttick
Obeswiesenweg 2/ 4 (Flurstlick Nr. 1245) begrenzt. Die 6stli-
che Grenze verlauft senkrecht zum Obeswiesenweg in sinem
Abstand von ca. 26 m von der westlichen Grenze des Flur-
stlicks Nr. 1235 und durchschneidet sowohl das Flurstiick
Nr. 1235 als auch das ostlich davon gelegene Flurstiick
Nr. 1234. Das Plangebiet wird aktuell fur landwirtschaftliche
Zwecke (Ackerflache) sowie von einer Baumschule genutzt.
Flursticke der Gemarkung Hochdorf innerhalb des Gel-
tungsbereichs:

1234 (teilweise), 1235 (teilweise), 1236 -1244.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

In der Gemeinde Hochdorf besteht seit ldngerer Zeit eine
hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken durch die einhei-
mische Bevdlkerung, da im Bestand nur noch wenige Re-
serven, z. B. in Form von Baullicken, vorhanden sind. Die
Gemeinde Hochdorf vermerkt bereits seit Uber zwei Jahren

Nachster Abfuhrtermin fiir Hausmiill
Freitag, 21. Januar 2022 (2-wb&chentlich)

Nachster Abfuhrtermin fiir Hausmill
Freitag, 4. Februar 2022 (4-wdchentlich)

Nachste Abfuhrtermine fiir Biomdill
Freitag, 14. Januar 2022
Freitag, 28. Januar 2022

Nachster Abfuhrtermin fiir Gelber Sack/Gelbe Tonne
Montag, 17. Januar 2022

Nachster Abfuhrtermin fiir Papiertonne
Montag, 17. Januar 2022

Nachste Papiersammlung (Vereine)
Samstag, 19. Marz 2022

Bereitschaftsdienst Wasserversorgung

Bitte wenden Sie sich bei Wasserrohrbriichen direkt an
den Bereitschaftsdienst der Wasserversorgung Telefon-Nr.
0172 7213122

ca. 100 Wohnflachenbedarfsanfragen fur gréBtenteils Einfa-
milien- und/ oder Doppelhausbebauung. Zur Befriedigung
dieses Wohnbedarfs beabsichtigt die Gemeinde Hochdorf
neue Wohnbauflachen auszuweisen. Wahrend in den Bauge-
bieten ,Talbachgasse” im Ortskern (Nachverdichtung) sowie
y,Hofacker | und II“ (stdlichen Ortsrand) der Uberwiegende
Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern gedeckt werden
soll, soll mit Ausweisung eines Wohngebiets im Baugebiet
,Obeswiesen” dem Bedarf an Mietwohnungen und verdich-
tetem Wohnungsbau Rechnung getragen werden. Das An-
gebot an Mietwohnungen insbesondere auch fir finanziell
schwécher gestellte Bevolkerungsgruppen ist aktuell in der
Gemeinde Hochdorf unterdurchschnittlich vorhanden.

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stédtebauliche Ent-
wicklung auf Grundlage des Baugesetzbuches zu ermdgli-
chen und eine marktgerechte Bebaubarkeit des Plangebiets
herbeizufiihren. Mit Ausweisung eines Wohngebiets im Bau-
gebiet ,Obeswiesen” soll eine Arrondierung der vorhandenen
Ortslage im Anschluss an die Bebauung im Obeswiesenweg
im Norden erfolgen. Durch die Planung soll dem Bedarf
an bezahlbarem Wohnraum hauptséchlich in Form von ver-
dichtetem Wohnungsbau Rechnung getragen werden. Das
Plangebiet profitiert von seiner guten Verkehrsanbindung und
die Nahe zum Ortskern, zur Einrichtungen des téglichen
Bedarfs (Einzelhandel im stidlichen Gewerbegebiet) sowie zu
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans mit
ortlichen Bauvorschriften ist die Schaffung einer Rechts-
grundlage fur die ErschlieBung und Bebauung des Plange-
biets. Mit Entwicklung der Bauflache wird der Siedlungsbe-
reich von Hochdorf nach Osten arrondiert.

Auszug aus dem Mitteilungsblatt vom 14.01.2022 zur Bekanntmachung des (erneuten)
Aufstellungsbeschlusses gemaB ehem. § 13b BauGB
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3.2.

Regionalplan

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Diese sind mitunter im Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Ba-
den-Wirttemberg (verbindlich durch Verordnung der Landesregierung von Baden-
Wirttemberg vom 23.07.2002) und im Regionalplan der Region Stuttgart, der seit
12.11.2010 rechtsverbindlich ist, vorgegeben. Der Regionalplan konkretisiert den Lan-
desentwicklungsplan und legt die anzustrebende raumliche Entwicklung und Ordnung
der Region als Ziele und Grundsatze der Raumordnung fest.

Der Geltungsbereich wird in der Raumnutzungskarte des Regionalplans als landwirt-
schaftliche Flache (Flurbilanz Stufe Il) nachrichtlich dargestellt.

Die Gemeinde Hochdorf ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom
22.07.2009 aufgrund seiner Lage im zusammenhadngenden Landschaftsraum zwischen
Filstal und Lautertal sowie seiner topografischen Situation als Gemeinde beschrankt
auf Eigenentwicklung ausgewiesen.

Im Plangebiet ,Obeswiesen” soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, in
welchem Wohnraum zur Befriedigung des Wohnraumbedarfs der Hochdorfer Bevolke-
rung entstehen soll. Die Begriindung tiber den dringenden Wohnraumbedarf in Hoch-
dorf ist in Anlage 1 (Bedarfsnachweis Wohnen) dargelegt.

Der Regionalplan gibt fiir die Gemeinde Hochdorf eine Bruttowohndichte von mindes-
tens 55 Einwohnern pro Hektar vor.

Mit dem vorliegenden Planungskonzept, welches u.a. auch Uber Stadtebauliche Ver-
trdge im Umlegungsverfahren gesichert werden soll, wird dieser Wert eingehalten. Die
Berechnung der Bruttowohndichte basiert auf einer Bruttowohnbauflache von ca. 2,2
ha (ohne den FuB3- und Radweg und die Verkehrsgriinflachen entlang der RoBwalder
StraBe und ohne die 6ffentlichen Retentionsflachen). Mit der Planung kénnen auf
Grundlage der als Vorschlag ausgewiesenen Bauplatze ca. 117 Wohneinheiten entste-
hen: Davon entfallen 20 Wohneinheiten auf Einfamilien- und Doppelhduser (je 1 WE je
Gebaudeeinheit) und 97 Wohneinheiten auf Mehrfamilienhduser (inkl. Staffelge-
schosse). Unter Bertcksichtigung der aktuellen Belegungsdichte von 2,0 Einwohnern
pro Wohneinheit (Stand 31.12.2022, Statistisches Landesamt) ergibt sich eine mogliche
Einwohnerzahl von 234 Einwohnern. Daraus ermittelt sich eine Bruttowohndichte von
ca. 106 Einwohnern pro Hektar. Die fir Hochdorf festgelegte regionalplanerische Brut-
towohndichte wird somit deutlich tGberschritten.

Der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets stehen keine regionalplanerischen
oder freiraumbezogenen Ziele und Grundsatze entgegen.
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3.3.

Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Reichen-
bach/ Fils, 1. Fortschreibung (genehmigt am 27.11.1998, Planstand 09.12.1997) stellt im
Geltungsbereich der FNP-Anderung landwirtschaftliche Fliche dar.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 215a BauGB i.V.m. § 13a BauGB (ehem. § 13b
BauGB) kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder er-
ganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt wird (§ 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB).

Das Plangebiet schlieBt im Suden, Westen und im Norden bereits an den bebauten
Siedlungsbereich an und stellt sich aktuell als eine ,Liicke” am Siedlungsrand dar bzw.
verspringt hier der Siedlungsrand.

Mit Entwicklung des Baugebiets wird das Siedlungsgebiet Hochdorfs nach Osten stad-
tebaulich geordnet erweitert. Die 6stliche Abgrenzung des Wohngebiets entspricht in
etwa dem bisherigen Siedlungsabschluss am Obeswiesenweg.

Der FIachennutzungspIan wird im Wege der Berlchtlgung angepasst

Darstellungen des FNP, 1. Fortschreibung mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Obeswiesen”, genordet, ohne MafBstab

Das Wohngebiet ,Obeswiesen” soll nahezu zeitgleich mit dem Gewerbegebiet ,Mittle-
res Feld” entwickelt werden, welches direkt ostlich an den Geltungsbereich angrenzen
wird. Da der rechtskréftige Flachennutzungsplan in diesem Bereich landwirtschaftliche
Flachen darstellt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich, die im Pa-
rallelverfahren zum Bebauungsplan durchgefiihrt wird. Mit Entwicklung des Gebiets
.Mittleren Feld” wird das Plangebiet zukiinftig allseitig von Siedlungsgebiet umschlos-
sen sein.
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3.4.

3.5.

3.6.

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Bruckle” (in Kraft getreten am 19.02.1993). Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebau-
ungsplans treten alle bestehenden Vorschriften und Satzungen in seinem raumlichen
Geltungsbereich auBer Kraft.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Briickle” mit dem Bereich, der innerhalb des Geltungsbe-
reichs des vorliegenden Bebauungsplans liegt

Schutzgebiete

Die Plangebiete umfassen keine Schutzgebiete im Sinne der Naturschutzgesetze sowie
Wasserhaushalts- und des Wassergesetzes.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet "Hochdorf", welches aus drei Teilgebie-
ten besteht, liegt nérdlich in ca. 1770 m Entfernung und 6&stlich in ca. 440 m Entfernung.

Abstiande zur KreisstraBBe

Gemal § 22 StraBengesetz (StrG) gilt im Verknipfungsbereich an KreisstraBen eine an-
baufreie Zone von 15 m Tiefe fiir Hochbauten (Anbaubeschrankung) gemessen ab Fahr-
bahnrand der RoBwalder StraBe/ K 1207.
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3.7.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023
| Nr. 394)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802)
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4, Bestandssituation

ErschlieBung und Anbindung

Sudlich des Plangebiets befindet sich die KreisstraBe K 1207 (RoBwalder Stral3e), die als
Ortsdurchfahrt durch Hochdorf verlauft und im westlichen Ortsgebiet an die Landes-
straBe L 1201 (Kirchheimer StraBe) anschlie3t. Stidostlich des Plangebiets befindet sich
ein Kreisverkehr als Hauptzufahrt zum bestehenden Gewerbegebiet stidlich der Kreis-
straBe.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 400 m Entfernung im Ortskern am ,Breit-
wiesenareal”.

Die Anbindung des Plangebiets an das tiberértliche Verkehrsnetz ist sehr giinstig. Uber
die LandesstraBe L 1201 sind die Anschlussstellen zur Bundesstrale B 10 und B 313
schnell erreichbar. Uber die BundesstraBe B 10 gelangt man in kurzer Zeit nach Esslin-
gen und weiter zur Landeshauptstadt Stuttgart, Gber die B 313 ist Hochdorf an die Bun-
desautobahn BAB 8 angeschlossen.

Nutzungen

Das Plangebiet wird aktuell fir landwirtschaftliche Zwecke als Wiesen- und Ackerflache
genutzt. Eine Teilflache wird von einer Baumschule bewirtschaftet.

Nordlich und westlich des Plangebiets zwischen Obeswiesenweg und SilcherstraBBe be-
findet sich Wohnbebauung in einem ,Allgemeinen Wohngebiet” gemaB § 4 BauNVO.
Nordlich der SilcherstraBe schliet ein ,Reines Wohngebiet” gemaB § 3 BauNVO an.

Wahrend die Bebauung am Obeswiesenweg von Mehrfamilienhdusern gepragt ist,
zeichnet sich das Wohngebiet nordlich davon durch Reihenhduser sowie Einzel- und
Doppelhauser in unterschiedlicher Kérnung aus.

Sudlich des Plangebiets schlieBt das bestehende Gewerbegebiet Hochdorfs an, welches
tiber den Kreisverkehr an der RoBwalder StraBe erschlossen wird. Uber die Bebauungs-
plane ,Stock 1" und ,Stock 7" werden direkt stidlich der KreisstraBe auf Hohe des Plan-
gebiets eingeschrinkte bzw. beschrinkte Gewerbegebiete festgesetzt. Ostlich des
Kreisverkehrs gelten die Bebauungsplane ,Stock 6" und ,Bihl”, welche hier Gewerbe-
gebiete (GE) festsetzen. Direkt am Kreisverkehr (im Stidwesten) befindet sich der einzige
Lebensmittelmarkt der Gemeinde, der bereits vor mehreren Jahren Erweiterungsbedarf
angemeldet hat.

Westlich der Gewerbegebiete und von diesen durch einen Griinstreifen getrennt,
schlieBt das Baugebiet ,Muhlacker” als Allgemeines Wohngebiet an.

Topografie

Das Plangebiet weist ein Gefdlle von Osten nach Westen bzw. nach Stidwesten auf. Im
Osten liegt das Plangebiet auf ca. 303 m Gber Normalnull ((NN) und fallt um ca. sechs
Meter auf ein Niveau von etwa 298 m GNN im duBersten Westen (Einmindungsbereich
Obeswiesenweg).
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4.1.

Luftbild mit dem Plangebiet, genordet, ohne MaBstab, Quelle: LUBW, LGL (www.lubw.baden-
wuerttemberg.de), 26.10.2020

Geologie, Boden und Grundwasser, Versickerungsfahigkeit der Boden

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Obtususton-Formation, welche teilweise von Holozanen Abschwemmmassen Uberla-
gert werden. Im Untergrund stehen zudem die Gesteine der Arietenkalk-Formation an.
Dementsprechend ist mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Aus-
trocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Ver-
witterungsbodens im Bereich der Obtususton-Formation und der holozanen Ab-
schwemmmassen ist zu rechnen.

Geotechnische Untersuchung

Fur das Plangebiet wurde eine geotechnische Untersuchung durch das Biro BWU aus
Kirchheim u.T. erstellt (s. Anlage 2). Laut dem vorliegenden geotechnischen Bericht liegt
.den Erkundungsergebnissen zufolge [...] zuoberst bis zu 40 cm machtiger humoser
Oberboden vor. Der darunter anstehende Untergrund besteht bis zu den Bohrendtiefen
aus Decklehm, Verwitterungston, anfangs stark verwitterten, dann festen Ton- und
Kalksteinen des Schwarzen Jura.”

.Je nach Witterungs- und Grundwasserverhaltnissen vor und wahrend der Bauausfih-
rung kann es zu Grundwasserzutritten in Graben und Baugruben und dem Erfordernis
einer bauzeitlichen Wasserhaltung kommen, die in Form einer offenen Wasserhaltung
moglich sein wird. [...]

Von einer Versickerung von Niederschlagswasser wird aufgrund der daflr zu geringen
Wasserdurchlassigkeit der Bodenschichten und den Grundwasserverhaltnissen abgera-
ten. Da Grundwasser Uber der Aushubsohle von Kanal- und Leitungsgraben bzw.
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4.2.

5.1

Baugruben liegen wird, ist ein Wasserrechtsverfahren fir die TiefbaumaBnahmen im
Zuge der ErschlieBung und fir unterkellerte Gebaude im Zuge der Bebauung durchzu-
fuhren.”

Dementsprechend wird ein Hinweis in den Bebauungsplan auf die Bodenbeschaffenheit
und die Grundwasserstande aufgenommen.

Altlasten

Ein Vorliegen von Altlasten ist nicht bekannt. Bei neuen Funden im Zuge von Aushub-
mafBnahmen etc. ist entsprechend den Vorgaben der zustandigen Behorde zu verfah-
ren. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis enthalten.

Stadtebauliches Konzept

Vorausgehende Planung

Die Entwicklung eines Wohngebiets ,Obeswiesen” war stets im Zusammenhang mit der
Entwicklung eines neuen Gewerbegebiets ,Mittleres Feld” am 6stlichen Ortsrand vor-
gesehen und betrachtet. Die Gemeinde Hochdorf verfligt Gber einen hohen Bedarf an
gewerblichen Flachen, den sie im bestehenden Gewerbegebiet nicht mehr decken kann.
In diesem Sinne ist sie bereits seit vielen Jahren bestrebt, die Flachen nordlich dessen
gewerblich zu entwickeln. Die urspriingliche Grundkonzeption fir das ,Mittleres Feld”
mit einem groBen Mischgebiet im westlichen Abschnitt und einem Gewerbegebiet im
Ostlichen Abschnitt konnte nicht weiterverfolgt werden. Aufgrund des sehr hohen
Wohnraumbedarfs der Gemeinde Hochdorf hat man sich entschieden, im ,Mittleren
Feld” ein Wohngebiet auszuweisen, welches durch ein Mischgebiet vom zukinftigen
Gewerbegebiet weiter 6stlich getrennt sein soll. Basierend darauf wurden im Jahr 2018
stadtebauliche Strukturkonzepte und daraus abgeleitet ein Stadtebaulicher Vorentwurf
erstellt, welcher fur das Wohngebiet sechs alternative Bebauungskonzepte bzw. 3 Vari-
anten mit Untervarianten aufzeigte (s. Abbildung). Sie unterschieden sich zudem in der
HaupterschlieBung des Wohngebiets. Die Varianten wurden in der Gemeinderatssit-
zung am 20.03.2018 vorgestellt.

Die Variante 3.1 (in Abbildung ganz unten rechts) wurde der weiteren Bearbeitung zu-
grunde gelegt und zu einem Stadtebaulichen Vorentwurf mit Stand vom 21.08.2018
fortgeschrieben. Die ersten Scopingtermine mit dem Landratsamt Esslingen, dem Re-
gierungsprasidium Stuttgart sowie dem Verband der Region Stuttgart erfolgten auf
Grundlage dieses Planstandes.

Gegenlber den anderen Varianten wies die Variante 3.1 folgende Vorteile auf:

- Das Wohngebiet konnte unabhangig vom Gewerbegebiet entwickelt werden, da es
Uber eine separate ErschlieBung von der K 1207 verfugte,

- geringer interner ErschlieBungsaufwand,
- gute Durchmischung von Familienheimen und Geschosswohnungsbauten,

- die Ausrichtung der Mehrfamilienhauser im Stiden ermdglicht gute Grundrisslésun-
gen mit einer Ost-West-Ausrichtung.
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Am 11.12.2018 wurden der Stadtebauliche Vorentwurf sowie die Erkenntnisse aus den
Scopingterminen im Gemeinderat vorgestellt. Im Jahr 2019 erfolgte die Ausarbeitung

zum Stadtebaulichen Entwurf (s. Ziff. 5.3).
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Stadtebaulicher Vorentwurf mit sechs alternativen Bebauungsstrukturen fiir das Wohngebiet
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5.2.  Alternative Flachen zur Entwicklung von Wohnbauflachen

Die Gemeinde Hochdorf hat parallel zur Entwicklung eines Wohngebiets am 6stlichen
Ortsrand weitere Flachen untersucht und Planungen erstellt, um dem hohen Wohn-
raumbedarf zu decken. Der damals eingefiihrte § 13b BauGB ermdglichte die Auswei-
sung neuer Wohngebiete im AuBBenbereich, auch wenn diese nicht im Flachennutzungs-
plan enthalten waren, sodass die folgenden Gebiete fiir eine Wohnbebauung geprift

wurden

- Hofacker I und Il (Flache ist im FNP als Wohnbauflache Planung enthalten)

- Hinter der Schmiede

- Kirchheimer Str. 69

Das Wohngebiet ,Hofacker I” konnte entwickelt werden und ist inzwischen nahezu voll-
standig bebaut. Die Gebiete ,Hofacker II”, ,Hinter der Schmiede” und ,Kirchheimer
StraBe” wurden zugunsten des Wohngebiets ,Obeswiesen” zurilickgestellt.
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5.3. Stadtebaulicher Entwurf

Zur Entwicklung des Plangebiets ,Obeswiesen” sowie des angrenzenden Gebiets ,Mitt-
leres Feld” wurde ein gemeinsamer Stadtebaulicher Entwurf (s. Anlage 4) erstellt, der
vom Gemeinderat mit Stand vom 14.06.2019 als Grundlage fir die weiteren Planungs-
schritte beschlossen wurde. Der Stadtebauliche Entwurf wurde in Teilbereichen bezlig-
lich der ErschlieBung und der Retention zum Stand 07.08.2019 angepasst. Er bildete die
Grundlage fiir den Bebauungsplan-Vorentwurf.

Die Grundkonzeption sah eine Aufteilung in den westlichen Bereich ,Obeswiesen” als
Wohngebiet und einen dstlichen Bereich ,Mittleres Feld” bestehend aus einem Misch-
gebiet (westlich der zentralen Zufahrt vom Kreisverkehr an der RoBwalder Stral3e) und
einem Gewerbegebiet Ostlich der Zufahrtsstralle vor. Das Mischgebiet fungiert als ,Puf-
fer” zwischen den gewerblichen Nutzungen und den Wohnnutzungen. Darin war die
Unterbringung eines Pflegeheims aber auch nicht storende Gewerbebetriebe, gemischt
mit Wohnnutzungen vorgesehen. Ostlich der neuen ZufahrtsstraBe vom Kreisverkehr
war eine Flache flr einen groBflachigen Lebensmittelmarkt geplant. Dieser befindet sich
heute bereits im angrenzenden Gewerbegebiet, ebenfalls am Kreisverkehr gelegen.
Nordlich des Lebensmittelmarkts soll ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit Grund-
stucken fur Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe entstehen. Im Osten kdnnen sich
auch larmintensivere Betriebe in einem normalen Gewerbegebiet ansiedeln.

Die beiden Nutzungszonen Misch-/ Gewerbegebiet und Wohngebiet werden zur Ver-
meidung von gegenseitigen Stérungen vollig getrennt voneinander, ohne eine Fahr-
verbindung, erschlossen. Die fuBlaufige Anbindung wird jedoch gewahrleistet.

Lageplan Stadtebaulicher Entwurf fiir die Gebiete ,Obeswiesen” und ,Mittleres Feld”, schrei-
berplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber, 07.08.2019
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Fortschreibung des Stadtebaulichen Entwurfs

Der Stadtebauliche Entwurf wurde im Laufe des Planungsverfahrens beziiglich der Ge-
baudestellungen, der ErschlieBung und der Retention mehrmals angepasst. Der fortge-
schriebene Entwurf mit Stand vom 03.06.2024 (s. Anlage 4) bildet die Grundlage fur
diesen Bebauungsplan und wird im Folgenden beschrieben.
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Lageplan Stadtebaulicher Entwurf flir das Gebiet ,Obeswiesen”, schreiberplan GmbH,
03.06.2024

ErschlieBung

Der Wohnungsbau im Wohngebiet ,Obeswiesen” kommt mit einer Verbindung aus, die
im Sitiden an die RoBwalder StraBe anbindet und nach Norden an den Obeswiesenweg
angeschlossen wird (PlanstraBe 2). Die Einfahrt von der RoBwalder StraBe in den
Obeswiesenweg soll im Gegenzug gesperrt werden — soll aber fiir FuBganger und Rad-
fahrer weiterhin passierbar sein. Damit ware eine Entlastung der bestehenden Situation
im Weg gegeben, wogegen kaum jemand aus dem Neubaugebiet in den Obeswiesen-
weg einfahren wirde.

Die offentliche Parkierung am Obeswiesenweg soll zukiinftig nicht mehr moglich sein,
sodass der StraBenquerschnitt vollstandig als Mischverkehrsflaiche genutzt werden
kann. Die 6ffentliche Parkierung wird sudlich des Obeswiesenwegs in Form von 32
Senkrechtparkstanden organisiert, die dem Ausgleich der entfallenen Parkierung sowie
der Entscharfung der bestehenden problematischen Parkierungssituation in der StraBe
dienen.

Von der Planstralle 2 gehen zwei Stiche nach Westen und Osten ab (Ost-West-Achse
als PlanstraBe 1). Die Ostliche StichstraBe endet mit einer Wendeanlage (fir ein 3-ach-
siges Miillfahrzeug). Auf dieser Hohe erfolgt spater der fuBlaufige Ubergang zum
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Gebiet ,Mittleres Feld”. Der kurze Stich nach Westen erschlief3t die dortigen Wohnge-
baude und Stellplatze und fuhrt als FuBweg zur RoBwalder StraBe weiter. Die Zufahrt
fur die Mallabfuhr ist hier nicht vorgesehen. Die Abfallbehalter sollen am Tag der Ab-
holung am Kreuzungsbereich auf der hierflir vorgesehenen Flache abgestellt werden.

Die StraBen sind jeweils mit einer Breite von 6,0 m geplant. Wahrend die Querstral3e
zwischen RoBwalder StraBe und Obeswiesenweg mit einem 1,5 m breiten Gehweg an-
gelegt wird, ist die Ost-West-StraBe als Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg
vorgesehen.

Entlang der nordlichen RoBwalder StraBe verlauft ein FuB- und Radweg (3,0 m breit),
welcher das Ortszentrum Hochdorfs mit den neuen Gebieten verbindet und weiter dst-
lich nach RoBwalden flhrt. Es wurde bereits eine zusatzliche Bushaltestelle im Bereich
der Einmindung Obeswiesenweg eingerichtet, die den Anschluss an das OPNV-Netz
ermoglicht.

Trinkwasserleitungen sowie Strom- und Telekommunikationskabel (inkl. Breitband)
werden an die bestehenden Versorgungsnetze in der RoBwalder StraBe und teilweise
auch im Obeswiesenweg angeschlossen.

Bebauungskonzept

Das Wohngebiet lasst sich in einen nordlichen Bereich mit tiberwiegend Ein- und Zwei-
familienhausern und einen sidlichen Bereich mit dichteren Wohnformen (Mehrfamili-
enhausern) einteilen.

Im ndrdlichen Bereich leiten Einzel- und Doppelhauser in die dortige Umgebungsbe-
bauung Uber. Die Gebaude sind zweigeschossig mit Staffelgeschoss (Gebdaudehohen
bis 9,2 m) und verfligen Uiber begriinte Flachdacher. Die private Parkierung erfolgt ent-
weder direkt auf dem Grundstlick oder auf Stellplatzen entlang des Obeswiesenwegs,
die den Grundstlicken vorgelagert sind. Im Nordosten und im Stidwesten kénnen auch
Mehrfamilienhduser (auch zweigeschossig zzgl. Staffelgeschoss) mit Tiefgaragen ent-
stehen. Ganz im Nordosten sind zusatzlich auch Hausgruppen (Reihenhauser, Ketten-
hauser etc.) moglich. Hier kann die Parkierung auch oberirdisch erfolgen.

BZH299.2

. Gehweg
StraBe

Wohnen
Einfamilien- und Doppelhduser

StraBenabwicklung westlicher Obeswiesenweg

Stdlich der Ost-West-Achse werden acht Mehrfamilienhduser vorgeschlagen. Im Osten
werden jeweils zwei Gebaudezeilen durch eine gemeinsame Tiefgarage von Norden
bedient. Zusatzlich kdnnen Stellplatze entlang der StralBe entstehen. Die Mehrfamilien-
hauser sind drei- bis viergeschossig (Il + Staffelgeschoss) und haben begriinte
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Flachdacher. Die Mehrfamilienhauser sind in Nord-Sid-Richtung, und leicht zum Ge-
landeverlauf gedreht, ausgerichtet, was eine sichere Belichtung auch der Erdgeschosse
garantiert. Dies dient zudem dem Larmschutz aus den benachbarten (stidostlich) gele-
genen (nicht eingeschrankten) Gewerbegebieten. Im Westen wird ein freistehendes
Mehrfamilienhaus vorgeschlagen: Dieses riickt naher zur RoBwalder StraBe und mar-
kiert als Sonderbaustein den Gebietseingang. Um die Verschattung der Familienhauser
im Norden mdglichst gering zu halten, sind die oberen Staffelgeschosse nach Siden
zurlickversetzt, sodass ein Mindestabstand von ca. 20 m gewahrleistet wird.

-'f

BZH 302.00

M |eznzonse 1y

StraBenabwicklung Ost-West-Achse mit Blick nach Stiden

Aufgrund des abfallenden Gelanderlickens ist eine Terrassierung der Gebaude bzw. der
dazugehdorigen Freiflachen erforderlich. Gelandeverspriinge dirfen mit Mauern (Hohe
max. 0,8 m) oder durch Béschungen abgefangen werden. Auch herausragende Tiefga-
ragenwande sind durch begriinte Boschungen zu verdecken.

Insgesamt sind ca. 97 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern und ca. 20 Wohneinhei-
ten in Einzel- und Doppelhdusern realisierbar. Es kann somit Wohnraum fiir ca. 234
Einwohnerinnen und Einwohner geschaffen werden.

oy BZH 299.80 :
i BZH 299.20 i T AT = =—

m——

1l Geléndeverlauf

]

|

|
\

offentliche 2
Parkierung %1
o

e

Wohnen Wohnen
Einfamilienhaus Mehrfamilienhaus

Obeswiesenweg

Schnitt A (durch Teilgebiet WA 1.1) mit Blick nach Osten
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Griinordnung

Die RoBwalder StralBe und der Obeswiesenweg inkl. seiner ostlichen Verlangerung wer-
den jeweils von einer Reihe aus GroBbdaumen begleitet. Innerhalb des Gebiets sind
durchgangige gliedernde Nord-/Sud- sowie Ost-/West-Baumreihen vorgesehen. Der
Ostliche Gebietsrand zu den Ackerflachen soll durch Strauchhecke eingegriint werden.
Hier wird spater das Gebiet ,Mittleres Feld” angrenzen.

Entlang der RoBwalder Stralle sowie dem StraBenschnitt zum Obeswiesenweg sind blu-
tenreiche Grinflachen (Retentionsflachen/ Riickhaltebecken) vorgesehen, die auch mit
Stauden sowie Einzelbaumen bepflanz werden.

6. Entwasserungskonzept

Fur anfallende Dach- und Oberflachenwasser ist bei Gebauden eine Versickerung in-
nerhalb des Grundstlicks wegen der daflir zu geringen Wasserdurchlassigkeit und der
Grundwasserverhaltnisse nicht moglich.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im modifizierten Trennsystem. Dabei wird das
Schmutzwasser Uber den Schmutzwasserkanal dem Mischwasser-Kanal im Obeswie-
senweg und in der RoBwalder StraBe zugeleitet.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen wird auf Grindachern zuriickgehalten und
dann Uber Regenwasserkanale in die geplanten Regenrickhaltebecken im stdlichen
Plangebiet eingeleitet. Das Oberflachenwasser der Gebdaude am westlichen Obeswie-
senweg (westlich der neuen StraBe aus dem Plangebiet) entwassern in den Regenwas-
serkanal des Obeswiesenwegs.

In den Rickhaltebecken wird das Oberflachenwasser zurtickgehalten und verzégert in
den Regenwassersammler in der Mozartstralle weitergeleitet. Die Einleitung in den Tal-
bach erfolgt im Bereich des Wehres.

Um eine leistungsfahige Vorflut fir das Baugebiet zu erreichen, ist die Kanalisation in
der MozartstralBe vor der ErschlieBung herzustellen.

AuBengebietswasser

Ostlich an das Plangebiet grenzen Ackerflachen, von denen AuBengebietswasser
grundsatzlich zuflieBen kann. Die topografische Situation gestaltet sich so, dass eine
Kuppellage auf Hohe der Wendeanlage vorliegt. Ein GroBteil des Hangwassers flieBt
bereits weiter 6stlich Richtung Kreisstralle nach Siden ab. Das an der 6stlichen Grenze
anfallende Wasser flieBt nach Nordwesten und Nordstiden ab.

Die Bebauungskonzeption sieht vor, dass sowohl die neue ErschlieBungsstrallen als
auch die Gebaude Uber dem natirlichen Geldande angelegt werden, sodass die Bebau-
ung an der Ostgrenze vor ankommendem Wasser geschitzt ist. Zudem soll entlang der
Ostlichen Gebietsgrenze im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten eine Bschung bzw. ein
Damm angelegt, der die Grundstuicke zusatzlich schitzt.

Nach Entwicklung des Baugebiets ,Mittleres Feld” wird kein AuBengebietswasser dem
Gebiet zuflieBen kdnnen.

B-Plan mit Satzung Uber &rtliche Bauvorschriften ,Obeswiesen”, Begriindung (Entwurf) 19



ey F EYREF
S A

e e
O e
.‘-. Y ! = !.- i

Ausschnitt aus der Detailkarte FlieBgeschwindigkeit fir ein auBergewdhnliches Abflussereignis,
Kommunales Starkregenrisikomanagement, Ingenieurbiiro Winkler und Partner GmbH, Stutt-
gart, 18.06.2020

7. Larmschutzkonzept

Sudlich des Plangebiets sind Gber die Bebauungsplane ,Stock 1" und ,Stock 7" ein- bzw.
beschrankte Gewerbegebiete auf einer Tiefe von ca. 70 — 115 m festgesetzt, in welchen
nur Gewerbebetriebe bzw. gewerbliche Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Westlich der Gewerbegebiete ist Gber den Bebauungsplan ,Mozart-
straBe-Ost” ein kleineres Mischgebiet als nordlicher Abschluss des Griinstreifens fest-
gesetzt, welches noch nicht bebaut ist. Ostlich des Kreisverkehrs befindet sich das Ge-
werbegebiet ,Stock 6" in einem Abstand von ca. 90 m zum geplanten Wohngebiet.
Uber den bestehenden Bebauungsplan ,Stock 6" und den neuen Bebauungsplan ,O-
beswiesen” wird ein Mindestabstand von 100 m zwischen Wohnbebauung und Gewer-
bebetrieben gesichert. Von Stden wirkt Verkehrslarm durch die Fahrzeuge auf der
KreisstraBe auf das Wohngebiet ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Immissions-
prognose erstellt, welche die mdglichen Auswirkungen bzw. Immissionen aus den be-
stehenden Gewerbegebieten sowie dem StraBenverkehr detailliert untersucht und be-
handelt. Im Gutachten wird ein Larmschutzkonzept bestehend aus passiven Schall-
schutzmalBnahmen gegen Larm aus Verkehr sowie selbstschitzende MalBnahmen an
den Gebauden gegen Gewerbelarm entwickelt.

Um das Gebiet wirkungsvoll gegen Gewerbelarm abzuschirmen ist die Errichtung der
sudlichen Mehrfamilienh&user erforderlich. Erst wenn diese (mind.) im Rohbau stehen,
kann eine abschirmende Wirkung fiir die dahinterliegenden Familienhauser gewahrleis-
tet werden. An den larmzugewandten Fassaden der Mehrfamilienhduser wiederum wer-
den selbstschiitzende MaBnahmen wie Festverglasung, Grundrissorientierungen oder
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verglaste Wintergarten erforderlich, um hier den Schutz vor Gewerbeldrm zu gewahr-
leisten.

Die vorgeschlagenen MaBBnahmen des Larmschutzkonzepts werden durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans gesichert.

Ausblick auf die Entwicklung des Gebiets ,Mittleres Feld”

Mit Entwicklung des Gebiets ,Mittleres Feld” werden direkt im &stlichen Anschluss an
das Gebiet gemischte und gewerbliche Nutzungen entstehen. Die Vertraglichkeit dieser
mit der schiitzenswerten Wohnnutzung im geplanten Wohngebiet sowie in den umlie-
genden bestehenden Wohngebieten wird durch die grundsatzliche stadtebauliche Ab-
folge Wohngebiet — Mischgebiet — Gewerbegebiet von West nach Ost (beiden Gebiete
.Obeswiesen” und ,Mittleres Feld”) vorbereitet. Um eine ausreichende Pufferfunktion
zwischen den Nutzungen zu erreichen, werden im Bebauungsplan ,Mittleres Feld” ein-
geschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Zusammen mit dem Sonstiges Sondergebiet
fur den Lebensmittelmarkt und dem Mischgebiet kann so eine ,Pufferflache” gegen-
Uber dem neuen Gewerbegebiet in einer Tiefe von ca. 170 m gesichert werden. Der
Abstand des geplanten Gewerbegebiets (nicht eingeschrankt) zu bestehenden Wohn-
gebieten betragt damit ca. 150 m zu den Wohngebauden in der SilcherstraBe und ca.
200 m zu den bestehenden Wohngebauden im Obeswiesenweg.

8. Bodenverwertungskonzept

Die hochwertigen Boden im Plangebiet sollen im Zuge eines Bodenverwertungskon-
zepts abgetragen und auf ,geringwertigen” Ackerbéden zur Bodenaufwertung aufge-
bracht wird. Dazu wird ein Bodenverwertungskonzept erstellt. Potenzielle Auftragsfla-
chen wurden bereits ermittelt. Mit dieser MalBnahme erfolgt ebenfalls ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich fur die Eingriffe in das Schutzgut Boden.

Durch den Wegfall der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet wird keine Existenz-
geféahrdung der bewirtschaftenden Landwirte begriindet. Die angrenzenden ackerbau-
lichen Nachbarflachen kdnnen weiterhin bewirtschaftet werden.

9. Artenschutz

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Spezielle artenschutzrecht-
liche Priifung (SaP) fiir das Plangebiet ,Obeswiesen” (friihe Bezeichnung ,Mittleres Feld
I") sowie das angrenzende geplante Gebiet ,Mittleres Feld” (friihe Bezeichnung ,Mitt-
leres Feld I1") im Jahr 2019 erstellt (s. Anlage 3).

Bei der Artengruppe der Vogel sowie bei der Zauneidechse wurden Untersuchungen
hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs.
5 BNatSchG durchgefiihrt. Ein Vorkommen bzw. eine Betroffenheit weiterer arten-
schutzrechtlich relevanter Tierarten konnte im Rahmen einer vorherigen integrierten
Relevanzpriifung ausgeschlossen werden. Im Geltungsbereich wurden keine Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten von Vogeln festgestellt. Erhebliche Storwirkungen auf Brutvogel
im Umfeld lagen nicht vor. Auch die Zauneidechse wurde im gesamten Untersuchungs-
raum nicht nachgewiesen.
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10.1.

10.2.

Im Friihjahr 2024 erfolgt eine erneute Begehung des Plangebiets zur Uberpriifung der
damaligen Ergebnisse. Nach Durchfiihrung der Begehung konnten die Ergebnisse der
SaP bestatigt werden.

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur die Tierarten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten werden durch die Pla-
nung nicht erfillt. Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen sind nicht zu ergreifen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den gewiinschten Wohnentwicklung und den bestehenden Nutzungen
in der Nachbarschaft wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit vier Teilgebieten
WA 1 (inkl. Teilgebiet WA 1.1) bis WA 4 festgesetzt.

Der Ausschluss der Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO sowie von der Versorgung
dienenden Betrieben und sonstigen Handwerksbetrieben (§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1
BauNVO) sichert die Ziele zur Schaffung von Wohnnutzungen (gem. ehem. § 13b
BauGB, Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs) und zur Schaffung von Wohnqua-
litat, da die genannten Nutzungen nicht der gewlinschten Gebietscharakteristik ent-
sprechen. Diese Betriebe sollen sich zum einen im Ortskern und zum anderen im zu-
kiinftigen direkt angrenzenden Gewerbegebiet ansiedeln.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Zahl fir Vollgeschosse kombiniert mit einer Gebdudehdhe (GH) geregelt.

Grundflachenzahl GRZ

Die in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht dem Orien-
tierungswert gemaB § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet.

Zugunsten einer héheren Wohnqualitat wird geregelt, dass die Flachen von Terrassen
und ihren Uberdachungen, welche als Teil der Hauptanlage in die Berechnung der GRZ
einzubeziehen sind, unbertcksichtigt bleiben kénnen, wenn diese unterbaut sind. An-
dernfalls ist das Mal von 0,4 unter Anrechnung dieser einzuhalten.

Die getroffene Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ in WA 1 (ohne Teilgebiet WA
1.1), WA 2 und WA 3 durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genann-
ten Anlagen bis zu einem Mal} von 0,6 entspricht der Regelung der Baunutzungsver-
ordnung (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Eine nach Baunutzungsverordnung ansonsten
héchstens mégliche Uberschreitung der GRZ bis zu einem MaB von max. 0,8 wird damit
zugunsten eines hoheren nicht versiegelten Freiflachenanteils unterschritten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sowie im Teilgebiet WA 1.1 ist zur Errichtung von
Tiefgaragen fir die geplanten Mehrfamilienhduser eine Uberschreitung durch die ge-
nannten Anlagen bis zu einem MaB von 0,7 bzw. 0,8 erforderlich, sodass eine entspre-
chende Festsetzung getroffen wird.
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Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen, Bezugshéhe BZH und Eingangs-
fuBbodenhohe EFH

Die Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen fiir die Gebaude in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 3, in denen Gberwiegend Einfamilien- und Doppelhduser
entstehen werden, ermdglicht bei Flachdachgebduden (s. Ortliche Bauvorschriften) eine
bis zu dreigeschossigen Erscheinung der Gebdude (unter Ausbildung von Staffelge-
schossen) im Ubergang zur Bebauung am Obeswiesenweg. Dies gilt auch fiir mogliche
Mehrfamilienhauser im Teilgebiet WA 1.1 sowie ganz im Osten von WA 3.

Im Stden des Plangebiets sollen die Mehrfamilienhauser in WA 2 und WA 4 Uber drei
Vollgeschossen (zuzuglich Staffelgeschoss) verfligen. So kommen durch die Festset-
zung der zwingenden Geschossigkeit (3 Vollgeschosse) zum einen larmabschirmende
Effekte fur die dahinter liegenden Gebaude zum Tragen. Zum anderen kann an diesem
Standort eine Verdichtung mit einem hohen Wohnraumangebot bei gleichzeitiger
Schonung von Boden und Freihaltung von Freiflachen entstehen. Durch das Abrlicken
der Gebaude von der RoBwalder StraBe wird die Gebaudehohe zur KreisstraBe relati-
viert, sodass Griinstrukturen das Erscheinungsbild ,nach AuBen” pragen. Uber die Fest-
setzung der Baugrenzen (insbesondere fiir die Obergeschosse) wird auch ein Mindest-
abstand zur geplanten niedrigeren Bebauung noérdlich der Ost-West-Achse (PlanstraBe
1) gesichert.

Die Hohe der Hauptgebaude wird zusatzlich durch die Festsetzung von maximal zulas-
sigen Gebaudehohen GH (in WA 1 und WA 3) oder einer Mindest- und Maximalgebau-
dehdhe (in WA 2 und WA 4) bezogen auf die festgesetzte Bezugshéhe BZH geregelt.
Die Bezugshdhe BZH wird fir jedes Baufenster individuell in Abhangigkeit zur topogra-
fischen Situation, der StraBenplanung und der spater moglichen ErschlieBung (Tiefga-
ragendecken, EingangsfuBbodenhdhen) festgesetzt. Die Eingangsfullbodenhéhen EFH
werden ebenfalls bezogen auf die Bezugshohe BZH festgesetzt und ermdglichen im
Bereich der Mehrfamilienhauser in WA 2 und WA 4 Abweichungen von bis zu 0,25 m
nach oben und unten. In den nordlichen Flachen in WA 1 und WA 3 darf die Eingangs-
fuBbodenhdhe EFH nur um 0,25 m nach oben abweichen. Damit entspricht die BZH
einem MindestmaB fiir die EFH. Die Festlegung eines Mindestmales ist zur Sicherstel-
lung der Entwasserung (in die Regenwasserkanale und spater in die Becken) erforder-
lich.

Die Festsetzung der Bezugshéhe BZH und damit auch der EingangsfuBbodenhdhen
EFH ist so gewahlt, dass diese (wie auch die geplanten StraBen) Gber dem natirlichen
Gelande liegen und dienen damit auch einem Erdmassenausgleich auf dem jeweiligen
Grundsttick ermdglichen. Sie sind so festgelegt, dass die Gebdude im Freispiegel ent-
wassert werden kdnnen.

In WA 1 und WA 3 betragen die Differenzen in der Bezugshéhe und damit auch der
maximalen Gebdaudehohen zwischen der nérdlichen und der stdlichen Gebaudezeile
Uberwiegend 0,8 m (Ausnahme im Osten von WA 3, dort = 1,0 m aufgrund der Stra-
Benhohe). Fir die GUberbaubaren Grundstiicksflachen ganz im Osten sind die Bezugs-
hohen so gewahlt, dass hier die EingangsfuBbodenhdhen tber dem 6stlich angrenzen-
den natirlichen Gelande liegen, sodass hier ein Schutz vor anfallendem AuBBengebiets-
wasser erfolgt.

Die Geb&ude in WA 1 und WA 3 durfen max. eine Hohe von 9,2 m erreichen. Dies er-
moglicht drei Geschosse sowie die Ausbildung einer Attika (mit entsprechendem
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Grindachaufbau). Die Mehrfamilienhduser in WA 2 und WA 4 missen (aus Griinden
des Larmschutzes) mind. diese Gebdudehohe aufweisen, diirfen das Maf3 von 12,5 m
jedoch nicht Gberschreiten.

Die Uberschreitungen der festgesetzten Gebdudehéhe GH werden in Art und Héhe der
Anlagen beschrankt, um so negative Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des
Wohngebiets (aus der FuBgangerperspektive sowie der Draufsicht) zu vermeiden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen und Baulinien)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen defi-
niert. Diese gelten ausschlieBlich oberirdisch ab dem Erdgeschoss, sodass unterirdisch
auch (Halb-) Tiefgaragen zur Unterbringung von Stellplatzen aber auch Kellergeschosse
allgemein auBerhalb der Baufenster errichtet werden kdnnen.

In WA 2 wird durch Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstucksflache der Mindestab-
stand von 15 m zur Fahrbahn der KreisstraBe gesichert. In WA 4 betragt der Abstand
ca. 20 m.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen betragt 11,0 m fir Einfamilien- und
Doppelhduser und 12,5 m fur Mehrfamilienhauser und erlaubt zeitgemaBe Grundrisse
mit guter Belichtung.

Fur die freistehenden Wohnhéduser in WA 1 und WA 3 werden die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen als ,Baustreifen” in Verbindung mit einer abweichenden Bauweise fest-
gesetzt. Die Festsetzung von ,Baustreifen” erlaubt eine flexiblere Einteilung in Einzel-
und Doppelhausgrundstiicke bei der Vermarktung und die Lage des Gebdudes kann
auf dem Grundstlick frei gewahlt werden. Damit wird der stadtebaulichen Zielformulie-
rung einer weniger dichten Randbebauung zu bestehenden Wohnlagen nachgekom-
men. Die abweichende Bauweise, bei der Gebdude mit max. 25 m Lange gebaut werden
durfen, ermdglicht auch eine Reihenhausbebauung sowie die Errichtung von Mehrfa-
milienhdusern im Osten des WA 3 oder im Teilgebiet WA 1.1 (Festsetzung separater
Uberbaubarer Grundstiicksflachen). Zudem verhindert die Langenbeschrankung eine zu
massive Bebauung im nérdlichen Plangebiet.

Um lange Gebaudezeilen zugunsten der Orientierung, der Gebaudeproportionen und
der ErschlieBung zu vermeiden, wird die maximale Gebaudelange der Mehrfamilien-
hauser in WA 4 auf 32 m (Festsetzung einer abweichenden Bauweise a2) beschrankt.
Diese Lange ermdglicht gerade noch ein passables A/V-Verhaltnis (Verhaltnis der war-
meabgebenden Hiillfliche A zum beheizten Volumen V) fir ein Mehrfamilienhaus.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in WA 2 und WA 4 sowie der
Bauweise a2 ist im Zusammenhang mit dem Larmschutz gegeniliber Gewerbelarm zu
sehen, welcher die Errichtung einer larmabschirmenden Riegelbebauung im sudlichen
Plangebiet erfordert (s. Ziff. 10.9). Die Festsetzung von Baulinien im WA 4 sichert das
Heranbauen der Gebaude im Stden Uber drei Vollgeschosse. Die obersten Staffelge-
schosse durfen gegeniber den darunterliegenden AuBBenwanden zurtickspringen.

Um eine tatsachliche Riegelbebauung zu erreichen, sind die Gebaude Uber die gesamte
Lange der Baufenster zu errichten bzw. durfen sie im Norden von der Baugrenze um
max. 2,0 m abricken. Es dlrfen je Baufenster max. 2 Gebaude errichtet werden. Der
Abstand zwischen den Gebauden richtet sich allgemein nach den Vorgaben der LBO,
zugunsten des Larmschutzes darf er auf 5,0 m reduziert werden. In Baufeld 5 darf er
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jedoch max. 5,0 m betragen. Um hier einen noch hoheren Larmschutz gegentber Ge-
werbeldrm von Stdosten zu erreichen, darf die maximale Gebaudeldange in Baufeld 5
Uberschritten werden, sodass hier ein geschlossener Baukorper entstehen kann. Durch
die festgesetzte vertikale Gliederung der Ost- und Westfassade kann optisch die Er-
scheinung von mehreren Baukdrpern erreicht werden. In WA 2 ist eine polygonale Uiber-
baubare Grundstlicksflache festgesetzt, die hier auch eine Sonderform des Gebaudes
ermoglicht. Die larmschiitzende Wirkung soll jedoch gesichert werden, sodass eine
Mindestlange des Gebdudes entlang der StraBe bzw. zum Schutz der nordlich liegen-
den Bebauung definiert wird.

Uberschreitungen der iiberbaubaren Grundstiicksflichen

Um bei der Grundriss- und Freiraumgestaltung groBere Gestaltungsmaoglichkeiten zu
bekommen, ist zugunsten der Wohnqualitat berticksichtigt worden, dass Terrassen und
ihre Uberdachungen (als Teil der Hauptanlage) die Baugrenzen tberschreiten diirfen.
Das MaB der Uberschreitung wird auf eine TerrassengréBe von 15 m? (3 x 5 m) begrenzt.

Die Gebaudeproportionen der geplanten Mehrfamilienhduser in WA 4, die als 3- bis 4-
geschossige Bauten mit Tiefen von 12,5 m errichtet werden kdnnen, sollen nicht durch
weit herausragende Balkone und weitere AuBensitze (Loggien, Wintergarten etc.) ver-
schoben werden; aus diesem Grunde werden Uberschreitungen der Baugrenze durch
diese beschrankt.

Zudem kénnen Uberschreitungen von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal gem.
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden.

Die Regelungen des § 23 Abs. 5 BauNVO bleiben von den Festsetzungen unberihrt.

Abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflichen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 diirfen die nach Landesbauordnung zu ermittelnden
seitlichen Abstandsflachen (Stirnseiten der Wohngebaude) auf das Mindestmal von 2,5
m reduziert werden. Damit wird zum einen das stadtebauliche Konzept fiir die Mehrfa-
milienhausbebauung in Zeilen gesichert und damit auch die Herstellung der gewilinsch-
ten Anzahl an Wohneinheiten. Zum anderen dient die dichtere Bebauung auch der bes-
seren Abschirmung gegenuber Gewerbelarm. Negative Auswirkungen auf gesunde
Wohnverhaltnisse werden dadurch nicht begriindet; der brandschutzrelevante Min-
destabstand von 5,0 m wird ebenfalls eingehalten.

Anzahl der Wohnungen, Stellplatze, Ein- und Ausfahrtsbereich von Tiefgaragen,
Nebenanlagen und Stiitzmauern

Zur Sicherung der beabsichtigte Bebauungsstruktur mit Einfamilien- und Doppelhau-
sern am Obeswiesenweg, wird die Anzahl der Wohnungen je Gebaudeeinheit auf max.
zwei bei Einfamilienhdusern und max. 1 Wohnung je Doppelhaushalfte begrenzt. Damit
gelingt indirekt auch eine gewisse Begrenzung zur Anzahl der Stellplatze.

Auf den Grundstlicken bzw. Parzellen fir Einfamilien- und Doppelhauser (WA 1 und WA
3) kdnnen Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen (in Teilen auch innerhalb ihrer seit-
lichen Verlangerung) sowie entlang des Obeswiesenwegs in den nordlichen Vorberei-
chen angeordnet werden, um hier jeweils die stdlichen Grundstiicksflachen freizuhal-
ten. Entlang des Obeswiesenwegs dirfen diese aber nur in Form von nicht Gberdachten
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Stellplatzen errichtet werden, um hier eine geschlossene bzw. abschirmende Wirkung
durch Garagen und Carports zu unterbinden. Dort, wo auch Mehrfamilienhduser ent-
stehen kdnnen (WA 1.1 und im Osten von WA 3), sind Tiefgaragen innerhalb der dafir
festgesetzten Flachen zulassig. An der Ostlichen Wendeanlage diirfen zudem auch Car-
ports und nicht Gberdachte Stellplatze im Vorbereich der Bebauung hergestellt werden.
Dies ermdglicht eine ausreichende Parkierung falls hier eine Bebauung mit Reihenhau-
sern oder anderen Hausgruppen vorgesehen wird.

Im sitdlichen Plangebiet sollen die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen
den Mehrfamilienhdusern aufgrund der zulassigen baulichen Dichte (Hohe und gerin-
gere seitliche Abstandsflachen) mdglichst freigehalten werden. Die Stellplatze sind da-
her in Tiefgaragen und/ oder im direkten Anschluss an die Verkehrsflachen unterzu-
bringen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 kénnen so die Zwischenbereiche als woh-
nungsnahe und gemeinschaftliche Freiraume genutzt werden. In diesem Sinne wird
auch die GroBe der raumbildenden Nebenanlagen begrenzt.

Tiefgaragen bzw. Halbtiefgaragen (diese konnen in WA 4 tber das bestehende natrli-
che Gelande herausragen) dirfen nur in den dafir festgesetzten Flachen errichtet wer-
den. Diese sind so festgesetzt, dass sie zu den 6ffentlichen Riickhaltebecken und in WA
4 auch zur nordlichen StralBe einen Mindestabstand sichern. Innerhalb der festgesetzten
Flachen (TGa) durfen auch die Nebenraume der Wohngebaude untergebracht werden,
um so die Erdgeschosse fir Wohnnutzungen ,freizuhalten”.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 dirfen Zu- und Abfahrten von
Tiefgaragen nur in den festgesetzten Bereichen angelegt werden, um so die oberirdi-
schen Stellplatze mit den Einfahrten zu biindeln und damit die StraBenabschnitte zu
ordnen. Da die festgesetzte Flache fir Tiefgaragen in WA 4 einen Abstand zur nordli-
chen StraBe sichert, wird festgelegt, dass die Zufahrten und auch deren Uberdachungen
auch auBerhalb dieser hergestellt werden durfen.

Die Tiefgaragendecken sind, sofern nicht fiir ErschlieBungszwecke in Anspruch genom-
menen und nicht Uberbaut, mit einer mind. 0,6 m starken Erdiiberdeckung auszufiihren
und gartnerisch anzulegen. Diese Festsetzung wird 6kologisch und gestalterisch be-
grindet. Die Erdiberdeckung dient wie die Griindacher der Entlastung des 6ffentlichen
Entwasserungssystems (s.u.) und ermoglicht eine angemessene Freiflachengestaltung
und Durchgriinung der Grundstticke mit Mehrfamilienhausern.

In WA 2 kdnnen entlang der StraBe bis 15 oberirdische nicht tberdachte Stellplatze
entstehen, sodass hier auf die Errichtung einer Tiefgarage verzichtet werden koénnte.
Durch diese wirtschaftliche Losung kdnnen hier preisgiinstigere bzw. sozial geforderte
Wohnungen entstehen.

Insgesamt sollen mit den getroffenen Einschrankungen zur Lage von Stellplatzen sowie
zur GroBe von raumbildenden Nebenanlagen die nicht bebauten Grundstiicksflachen
als begriinte Freiflachen gesichert werden und zur Begriinung des sonst verdichteten
Baugebiets beitragen.

Die Festsetzungen zu Stitzmauern wurden zur Vermeidung stark abweichender Gelan-
deverdnderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz nachbarschaft-
licher Belange getroffen. Die Hohenbegrenzung fiir Stitzmauern soll eine massive
Scheibenwirkung dieser unterbinden.
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10.6.

10.7.

Offentliche Verkehrsflachen und Fliche fiir Versorgungsanlagen

Das ErschlieBungssystem fiir den Fahrverkehr wird durch die Festsetzung einer 6ffent-
lichen Verkehrsflache mit einer Breite von 6,0 m gesichert. Begleitend zur Nord-Std-
StraBe (PlanstraBe 2) wird ein Gehweg (1,5 m breit) als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festsetzt, der die RoBwalder StraBe mit dem Obeswiesenweg ver-
bindet. Ein weiterer Gehweg (3,0 m breit) wird in westlicher Verlangerung der Planstral3e
1 festgesetzt.

Um eine Zufahrt vom zukinftigen 6stlich angrenzenden Gebiet ,Mittleres Feld” zu un-
terbinden, wird Ostlich der Wendeanlage ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt.

An der zentralen StraBenkreuzung im Plangebiet wird eine 6ffentliche Flache zur vo-
ribergehenden Aufbewahrung von Abféllen vorgesehen. Damit soll ermoglicht werden,
dass das Millfahrzeug die Abfalle direkt an diesem Standort mitnehmen kann (statt die
StichstraBe zu befahren).

Entlang des Obeswiesenwegs werden 6ffentliche Parkstande (als Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung) in Queraufstellung vorgesehen. Diese werden durch pri-
vate Zufahrten/ nicht Uberdachte Stellplatze sowie durch Baumstellungen gegliedert,
sodass keine langen ,Parkierungsabschnitte” entstehen. Innerhalb des Parkierungsstrei-
fens wird eine Flache flr Versorgungsanlagen festgesetzt, sodass hier eine Trafostation
zur Versorgung des Gebiets entstehen kann. Dieser Standort wurde mit der Netze BW
abgestimmt.

Entlang der RoBwalder StraBe wird ein 3 m breiter Gberortlicher FuB- und Radweg als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung planungsrechtlich vorgesehen. Dieser
soll langfristig nach Osten als Anbindung nach RoBwalden fortgesetzt werden. Zwi-
schen der Fahrbahn der Kreisstrale und dem FuB3- und Radweg wird ein 0,5 m breiter
Grinstreifen als Verkehrsgriinflache festgesetzt.

Im westlichen Abschnitt befindet sich eine Bushaltestelle, welche hier planungsrechtlich
gesichert wird bzw. deren barrierefreier Ausbau Uber die Festsetzung vorbereitet wird.

Im Bebauungsplan wird eine Festsetzung zur Herstellung der Verkehrsanlagen getrof-
fen, nach welcher StraBenbeleuchtungen, Schilder, unterirdische Stiitzbauwerke, Rand-
einfassungen und Betonsockel sowie Abgrabungen und Bdschungen von den jeweili-
gen Eigentimern/innen auf den Grundstlicken zu dulden sind. Die Bschungen bzw.
Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkorpers sind im Planteil dargestellt.

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Griinflachen:
Regenriickhaltebecken

Die Entwasserungskonzeption zur Ableitung des Niederschlagswassers im Plangebiet
in naturnahe Regenrtckhaltebecken wird planungsrechtlich gesichert.

Die Retentionsflachen sind als 2-mahdige blumenreiche Wiesenflachen anzulegen, auf
denen auf mind. 30 % der Flachen standortgerechten Hochstauden und Grasern anzu-
pflanzen sind. Es durfen auch Baume und Straucher angepflanzt werden. Sie dienen
somit auch der Gebietsein- und -durchgriinung. Neben positiven Effekten auf das
Mikroklima kann so auch ein gewisser naturschutzrechtlicher Ausgleich erzielt werden,
von dem auch geschiitzte Arten (Bienen, Insekten etc.) profitieren.
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10.8.

10.9.

Um eine direkte fuBlaufige Verbindung von den Mehrfamilienhdusern in WA 4 zum
stdlichen FuB3- und Radweg zu ermdglichen, wird die Anlage von max. zwei FuBwegen
in Querrichtung ermaéglicht. Diese sollen dammartig in den Flachen (je zwischen zwei
Becken) angelegt werden. Sie sind informationshalber im Planteil dargestellt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft: wasserdurchlassige Oberflachen und Dachbegriinung, Leitungsrecht L

Um Natur und Landschaft zu schonen und ein gesundes Mikroklima zu unterstutzen,
sind die Oberflachen der privaten und 6ffentlichen Stellplatze sowie der privaten Wege
und Zufahrten wasserdurchlassig auszubilden. Durch versickerungsfahige Oberflachen
kdnnen die Abflussmengen reduziert und das 6ffentliche Entwasserungssystems ent-
lastet werden. Zudem wird die Eingriffsschwere in das Schutzgut Boden gemindert.

Diesem Zwecke dient auch die Festsetzung von extensiven Grindachern mit einer Min-
destsubstratstarke, einer Mindest-Wasseraufnahmekapazitat sowie einem Abflussbei-
wert von max. 0,2. Im Hinblick auf Starkregenereignisse ist dies zusatzlich eine entspre-
chende MaBBnahme, um die Versickerung und den Abfluss des Regenwassers zu ver-
bessern und mégliche Schaden zu vermeiden. Griindacher dienen auch der gestalteri-
schen Einbindung von Dachflachen (5. Gebaudefassade) in der Aufsichtswirkung aus
den hoheren Wohnlagen.

Um die Dachflachen fiir die Dachbegriinung und Solaranlagen vorzuhalten, werden Ter-
rassen auf den obersten Geschossen der Gebaude ausgeschlossen.

Entwadsserung der Gebaude am Obeswiesenweg, Leitungsrecht L

Das Dachflachenwasser der Gebaude am westlichen Abschnitt des Obeswiesenwegs
wird nicht in die Regenriickhaltebecken geleitet, sondern direkt in den Regenwasserka-
nal im Obeswiesenweg. Um hier die Abflussmengen so gering wie moglich zu halten,
wird eine hohere Wasseraufnahmekapazitat als fir die Gbrigen Gebaude gefordert. Es
besteht die Mdglichkeit, das geforderte Riickhaltevolumen teils tiber die Dachbegri-
nung und teils Gber weitere MaBnahmen nachzuweisen, wie z.B. eine Retentionszis-
terne, Rigole oder eine sonstige Anlage. Die Dachbegriinung ist jedoch in jedem Falle
auszufihren.

Das Dachflachenwasser der Gebaude am &stlichen Obeswiesenweg wird in einen neuen
Regenwasserkanal, der durch die sudlichen Grundstiicksflachen verlauft, abgeleitet,
welcher an die Regenriickhaltebecken anschlieBt. Dieser Kanal wird planungsrechtlich
Uber ein Leitungsrecht (zugunsten der Gemeinde) gesichert.

Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Geradusche

Zum Schutz der Wohnnutzung im gesamten Plangebiet und speziell im stdlichen/ stid-
Ostlichen Bereich gegeniiber dem Gewerbeldarm sowie dem Verkehrslarm von der K
1207/ RoBwalder StraBe werden SchallschutzmaBnahmen gemaB dem erarbeiteten
Larmschutzkonzept (s. Ziff. 7) festgesetzt. Die Festsetzungen basieren auf den Ergeb-
nissen der Schallimmissionsprognose Nr. 6186E der BS Ingenieure aus Ludwigsburg
vom 05.06.2024 (s. Anlage 6).
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Riegelbebauung und selbstschiitzende MaBnahmen gegen Gewerbelarm

Die getroffenen Festsetzungen berlicksichtigen den Maximalfall an einfallendem Ge-
werbeldarm (freie Schallausbreitung), bei welchem die larmabschirmende Bebauung des
geplanten Gebiets ,Mittleres Feld” nicht zum Tragen kommt. Sobald die Bebauung im
.Mittleren Feld” (westlich des Kreisverkehrs) hergestellt wird, entfaltet sie eine larmab-
schirmende Wirkung gegenliber dem Gewerbelarm, sodass sich die Immissionssitua-
tion dahingehend im Plangebiet verbessern wird.

Das Larmschutzkonzept sieht als wesentliche Voraussetzung zum Larmschutz gegen-
Uber Gewerbeldarm die Herstellung einer Riegelbebauung im stidlichen Plangebiet (WA
2 und WA 4) durch die Mehrfamilienhduser vor. Dementsprechend regelt der Bebau-
ungsplan gemaB § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB, dass diese Mehrfamilienhduser mind.
im Rohbau hergestellt sein missen, bevor die Wohngebdude im noérdlichen Plangebiet
(WA 1 und WA 3) gebaut werden kénnen bzw. die Wohnnutzungen hier zulassig sind.

Das ,MindestmaB” fir die Riegelbebauung wird iber die Festsetzung von Baulinien so-
wie Mindest-Gebaudeldangen und Mindest-Gebdudehdhen definiert. Die dstlichste Ge-
baudezeile in Baufeld 5 muss dementsprechend eine Mindesthéhe von 9,2 m haben
und moglichst geschlossen ausgebildet werden (max. zwei Gebaude mit einem Abstand
von max. 50 m), um die westlich und nérdlich davon liegenden Wohngebaude zu
schitzen. Um auch die weiteren nérdlichen Wohnlagen zu schiitzen, werden Mindest-
Gebaudeldangen auch fir die Bebauung der tbrigen Baufelder 1-4 in WA 2 und WA 4
definiert. Die festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind dabei mit max. zwei
Gebauden Uber die gesamte Lange (abzlglich max. 2,0 m im Norden) zu bebauen. Fir
das Baufeld 5 wird im Gutachten von einem Gebaude Uber die gesamte Lange ausge-
gangen.

Die Ergebnisse der Schallimmissionsprognose zeigen bei freier Schallausbreitung, dass
ohne die Riegelbebauung nahezu alle Wohngebdude im nordlichen Plangebiet durch
Gewerbelarm belastet werden. Eine Ausnahme dazu bildet ein kleiner Streifen im Nord-
westen von WA 1. Sollen in WA 1 oder WA 3 Wohngebaude errichtet werden, bevor die
Riegelbebauung hergestellt ist, so ist nachzuweisen, dass der Larmschutz durch geeig-
nete MaBnahmen wie z.B. durch ,selbstschiitzende MaBBnahmen” gewahrleistet ist. Dies
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Dabei wird darauf hin-
gewiesen, dass die Ergreifung von selbstschiitzenden MaBnahmen bei der vorliegenden
Nord-Sud-Orientierung der Gebaude zu Einschrankungen in der Wohnqualitat flihren
und mit einem hoheren finanziellen Aufwand verbunden sein kann.

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse aus der Schallimmissionsprognose werden im
Bebauungsplan larmzugewandte Fassadenabschnitte festgesetzt, entlang welcher ent-
weder keine Immissionsorte nach TA Larm entstehen oder schutzbedirftige Aufent-
haltsrdaume nach DIN 4109 (Schlaf- und Aufenthaltsrdaume) nicht angeordnet werden
dirfen. Entlang dieser Fassadenabschnitte kdnnen die schutzbedirftigen Aufenthalts-
raume dann vorgesehen werden, wenn entsprechende ,selbstschiitzende Schallschutz-
maBnahmen” ergriffen werden. Diese werden im Bebauungsplan aufgefiihrt. Welche
der MaBnahmen zum Einsatz kommen, um die Vorgaben der TA Larm zu erfillen, ob-
liegt der Bauherrschaft.

Die festgesetzten larmschutzgewandten Fassaden entsprechen einer Maximalbetrach-
tung mit einer dreigeschossigen Bebauung, bei welcher davon ausgegangen wird, dass
die Fassadenabschnitte Uber alle Geschosse von Gewerbelarm betroffen sind. Werden
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in Baufeld 5 — wie im Stadtebaulichen Entwurf vorgesehen - zwei Gebaude errichtet, so
wird die Stdfassade des nordlichen Gebaudes ebenfalls zu einer larmzugewandten Fas-
sade, an welcher ,selbstschiitzende MalBBnahmen” zu ergreifen sind. Dieser Fall wird in
der Schallimmissionsprognose basierend auf dem Stadtebaulichen Entwurf dargelegt
(s. Plan 6186E-03c2 und Ergebnistabelle Anhang C, Seite C24).

In der Schallimmissionsprognose wird beispielhaft auch eine 4-geschossige Bebauung
berechnet. Dabei lassen sich Abweichungen in den ldarmzugewandten Fassaden (auch
in den einzelnen Geschossen) feststellen. Betrachtet man die tabellarischen Ergebnisse
der Immissionsprognose, so stellt man auch hier fest, dass die Richtwerte der TA Larm
in Teilbereichen bei den unteren Geschossen eingehalten werden. In diesem Sinne er-
moglicht der Bebauungsplan, auf selbstschiitzende MaBBnahmen an denjenigen Fassa-
denabschnitten zu verzichten, wenn (gutachterlich) nachgewiesen wird, dass die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm an diesen eingehalten werden.

Passive SchallschutzmaBnahmen gegen Verkehrslarm

Das Wohngebiet ist maBgeblich im Siden dem Einfluss der Verkehrsgerdusche der
RoBwalder StraBe und des Ostrings im bestehenden Gewerbegebiet ausgesetzt. Die
Schallimmissionsprognose ist auf das Jahr 2035 ausgerichtet und berlcksichtigt eine
allgemeine Verkehrszunahme auf der KreisstraBe als auch den zusatzlichen aus dem
Gebiet kommenden Verkehr. Da direkt ostlich angrenzend das Gebiet ,Mittleres Feld”
entwickelt werden soll, wurden auch die aus diesem Gebiet entstehenden zusatzlichen
Verkehre in die Prognose eingestellt. Denn anders als beim Gewerbeldrm, werden die
Immissionen aus dem StraBenverkehr zukiinftig zunehmen.

Die Schallimmissionsprognose hat ergeben, dass die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 (Schallschutz im Stadtebau) insbesondere nachts
(22:00 — 06:00 Uhr) am GroBteil der Gebaude im Plangebiet tiberschritten werden. Aus
diesem Grunde erfolgt die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen, die ge-
maf DIN 4109 zu bemessen und im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisga-
beverfahrens nachzuweisen sind.

Die zur Dimensionierung der Schallddmmung von AuBenbauteilen erforderlichen maB-
geblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018) wurden in der Im-
missionsprognose ermittelt und sind in den Bebauungsplan als Isophonenlinien aufge-
nommen. Diese entsprechen dem Plan Nr. 6186E-02c (2. OG, nachts) der Schallimmis-
sionsprognose. Die erforderlichen Schallddamm-MaBe der AuBenbauteile von schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen sind nach den im Planteil dargestellten AuBenlarmpegeln
auszubilden.

Diese maBgeblichen AuBenlarmpegel wurden unter Beriicksichtigung der freien Schal-
lausbreitung und fiir das unguinstigste Geschoss errechnet und stellen somit eine Ma-
ximalbetrachtung dar. Die Abschirmung und die Reflexion der geplanten Gebaude, die
in Teilbereichen und einzelnen Geschossen zu niedrigeren AuBBenlarmpegeln fihren
kdnnen, sind somit nicht bertcksichtigt. Aus diesem Grunde beinhaltet die Festsetzung
zu den passiven SchallschutzmaBnahmen die Option, von den dargestellten AuBen-
larmpegeln abzuweichen, wenn der Nachweis Uiber das Vorliegen eines niedrigeren Pe-
gels erbracht wird. Bei diesem Nachweis sind die Regelungen der DIN 4109 (Ausgabe
Januar 2018) zu beachten.
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10.10. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

11.

Uber die getroffenen Festsetzungen soll eine gestalterische Qualitat mit einer hohen
Durchgriinung im Gebiet im Sinne des Stadtebaulichen Entwurfs erreicht werden. Mit
der Anpflanzung von Einzelbdumen wird die Begriinung der privaten Gartenbereiche
und der StraBenraume gesichert. Entlang der RoBwalder Strale und dem Obeswiesen-
weg entstehen raumbildende Baumreihen zur Gebietseingriinung, entlang der Ost-
West-Achse (PlanstraBe 1) werden die Baumstellungen beidseitig ,alleenartig” vorge-
schlagen. Um einen Gestaltungsspielraum bei der Festlegung privater Zufahrtsbereiche
etc. zu gewahren, kann von den festgesetzten Baumstandorten zu einem festgelegten
Mal abgewichen werden.

Entlang der 6stlichen Gebietsgrenze soll eine freiwachsende Strauchhecke zur Eingri-
nung angelegt werden. Dabei wird darauf hingewiesen, dass dieser Ortsrand temporar
bestehen wird, da zukiinftig direkt anschlieBend das Gebiet ,Mittleres Feld” entstehen
wird.

Entlang der o&ffentlichen Parkierung am Obeswiesenweg sollen Hecken auf privaten
Grundstticksflachen angepflanzt werden, um eine Abschirmung aber auch um eine Mi-
nimierung von Blendeffekte zu erreichen.

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen auch der Minimierung und dem Ausgleich
von naturschutzrechtlichen Eingriffswirkungen.

Zur Begriinung von Retentionsflachen siehe Ziff. 10.7.

Ortliche Bauvorschriften gemaB Landesbauordnung

Die ortlichen Bauvorschriften werden aus stadtebaulichen, gestalterischen und ortsbild-
pragenden Gesichtspunkten aufgrund der Lage des Wohngebiets am Ortsrand und ge-
maB der stadtebaulichen Entwurfskonzeption getroffen. Mit den getroffenen Vorschrif-
ten wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen die Bauherrschaft und ihre
Architektinnen und Architekten noch gentigend Spielraum haben, um ihre individuellen
Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen.

Im Zuge der Gebietsentwicklung wird ein Gestaltungshandbuch erarbeitet, welches die
Festsetzungen und Vorschriften im Sinne einer umfassenden gestalterischen Qualitats-
sicherung erganzt. Die Einhaltung der gestalterischen Vorgaben aus dem Gestaltungs-
handbuch werden Uber Festlegungen in den Kaufvertragen bei der Grundstiicksverau-
Berung gesichert und von der Gemeinde bei der Einreichung von Bauvoranfragen sowie
Bauantragen geprift. Das Gestaltungshandbuch wird jederzeit im Rathaus der Ge-
meinde Hochdorf und auf ihrer Internetseite einzusehen sein.

Fur die Errichtung der Mehrfamilienhduser in WA 2 und WA 4 sollen ein Investorenaus-
wahlverfahren bzw. Konzeptvergaben durchgefiihrt werden, bei denen die Grundstticke
an Investoren/innen bzw. Bautrager/innen gegen Kaufgebot und architektonisches
Konzept vergeben werden, um so die Qualitatsanspriche an die Bebauung zu sichern.
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1.1.

11.2.

Déacher und Solaranlagen

Um die unterschiedlichen Gebaudetypologien im Plangebiet gestalterisch als Einheit
wahrnehmen zu kdnnen, sind alle Gebdude mit Flachdach oder einem flachgeneigten
Dach (bis 5°) auszubilden. Damit wird auch eine Dachbegriinung ermdéglicht (s. Ziff.
10.8). Im Sinne der gestalterischen Beruhigung sind Doppelhduser und Hausgruppen in
ihrer Dachgestaltung einander anzugleichen.

Mit den Flachdachern entsteht flir jedes Wohnhaus eine fir die Solarnutzung geeignete
Dachflache, sodass die landesweite Photovoltaik-Pflicht grundsatzlich erfillt werden
kann. Die Anbringung von Solaranlagen (und damit auch der PV-Anlagen) ist nur in
Kombination mit der Dachbegriinung zulassig, um so die Retentionswirkung und die
weiteren Vorteile dieser, sicherzustellen. Um die Funktion der Griindacher nicht einzu-
schranken, sind Solaranlagen auf den Dachern aufgestandert anzubringen. Ideal ist eine
Aufstanderung, bei der die untere Modulkante 30 cm Uber dem Substrat zu liegen
kommt. Die Gefahr der Beschattung durch die Pflanzen wird so reduziert.

Auf weitere Regelungen zur Anbringung von Solaranlagen wird zugunsten einer mog-
lichst hohen Ausnutzung verzichtet. Solaranlagen kdnnen ohne Einschrankungen an
Fassaden der Gebaude angebracht werden.

Fassadengestaltung und Werbeanlagen

Fir die Fassaden werden Vorgaben zur Materialitat und Farbigkeit definiert, um die
gestalterisch einheitliche Wirkung zu unterstiitzen. Neben Putzfassaden sollen auch
Holzfassaden zu Einsatz kommen — ebenso sind Kombinationen aus Putz- und Holzfas-
saden moglich. Um den gestalterischen Spielraum zu erweitern, dirfen auch anderen
natirliche Materialien wie z.B. Klinker, keramische Baustoffe, rauer Naturstein, etc. ver-
wendet werden, jedoch nur zu einem untergeordneten Anteil an der jeweiligen Fassade.
Der Anteil darf max. 1/5 einer Fassadenflache betragen, sodass die Putz-/ Holzfassaden
deutlich Uberwiegen.

Die Anzahl, die GroBe, die Lage und die Art bzw. Gestaltung von Werbeanlagen werden
so geregelt, dass diese innerhalb von Fassaden nur untergeordnet in Erscheinung treten
und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Ortsbild werden lichtreflektierende
Materialien auBer Glas und Solaranlagen sowie leuchtkraftige/ grelle Farben und reines
weiB flr Fassaden ausgeschlossen. Im Plangebiet sollen Gebaude mit hellen und abge-
tonten/ pastellige Putzfassaden entstehen, die jedoch eine Farbigkeit aufweisen. Fir die
Putzfassadenfarben wird ein Hellbezugswert (HBW) vorgegeben, der die Helligkeit ei-
ner Farbe ausdriickt, wie sie das menschliche Auge in Relation zu Reinweil3 (HBW 100)
und Tiefschwarz (HBW 0) sieht. Der Hellbezugswert kann von allen farbenherstellenden
Firmen benannt bzw. ermittelt werden. Fiir einzelne Bau- oder Fassadenteile (Anteil
max. 10 % der jeweiligen Fassadenseite) konnen auch kraftige Farben verwendet wer-
den, z.B. um die Eingangssituation gestalterisch hervorzuheben.

Holzfassaden durfen nicht farbig angelegt werden, sondern sind in nattrlichen Holzfar-
ben zu halten.

Entsprechend dem Charakter eines Wohngebiets sollen keine langen fensterlosen Ge-
baudeflachen — insbesondere nach Norden am Obeswiesenweg - entstehen. Fassaden

B-Plan mit Satzung Uber &rtliche Bauvorschriften ,Obeswiesen”, Begriindung (Entwurf) 32



11.3.

11.4.

von Gebauden/ Gebdudeteilen, die auf Gber mehr als 3,5 m Lange keine Fenster auf-
weisen, sollen aus diesem Grunde mit Rank- oder Kletterpflanzen begriint werden.

Auch im Hinblick auf die Fassadengestaltung sind Doppelhauser und Hausgruppen ei-
nander anzugleichen. Dies umfasst im Wesentlichen die Materialitdt und die Farbigkeit
der Fassade. Die Gebaude sollen méglichst eine gemeinsame strallenseitige Flucht auf-
weisen, Vor- und Ruckspriinge in den Fassaden werden in diesem Sinne auf max. 0,5 m
begrenzt.

Abstellflachen und Carports, Hohe raumbildender Anlagen

Es werden gestalterische Vorgaben zu raumbildenden Nebenanlagen, Carports sowie
Abstellflichen (u.a. fiir Millbehélter) gemacht, um insbesondere den Ubergangsberei-
chen zwischen privatem Grundstiick und 6ffentlichem Raum eine (zu einem gewissen
Mal einheitliche) baulich-gestalterische Qualitat zu geben.

Im Sinne einer Beruhigung des Straenbilds sollen Abstellflachen z.B. fir Miill, Fahrrader
0.a. Anlagen einheitlich mit einer Holzverkleidung ausgefiihrt werden und um mind. 1,0
m von 6ffentlichen Verkehrsflachen abriicken. Alternativ kdnnen diese auch mit Hecken
eingegruint werden, sodass sie vom StraBenraum nicht einsehbar sind. Auch Carports
sollen als eine Holzkonstruktion oder als Metallkonstruktion mit Holzverkleidung aus-
gefihrt werden. Auf eine Regelung zu Garagen wird verzichtet, da diese in der Regel
direkt am Hauptgebaude angeordnet werden und sich gestalterisch an diesem orien-
tieren.

Bei Mehrfamilienhdusern in WA 2 und WA 4 sollen Abstellflachen fir Mullbehalter je-
doch innerhalb der Gebaude verortet werden und die Freibereiche mdglichst zugunsten
einer Begriinung freigehalten werden. Werden diese auB3erhalb des Gebaudes vorgese-
hen, so sind diese auch einzuhausen und mit einer Holzverkleidung zu versehen oder
ebenfalls einzugriinen. Da diese groBer als jene bei den Familienhdusern sind, ist ein
groBerer Abstand zum StraBenraum einzuhalten.

GemaB Festsetzung des Bebauungsplans wird die Anzahl und die GréBe von raumbil-
denden Anlagen (Flache zumindest zur Halfte ihres Umfangs von Wanden umschlossen
und von einer Deckflache abgeschlossen) begrenzt. Erganzend wird festgelegt, dass die
Wandhohe das MaB von 3,0 m (ca. 1 Geschosshdhe) nicht Uberschreiten darf. Es soll
eine zu massive Wirkung ausgeschlossen werden.

Einfriedungen

Im Sinne einer Gebietsdurchgriinung sind Einfriedungen nur als Hecken oder als Zaune
in Verbindung mit Hecken zulassig. Massive Einfriedungen zum 6ffentlichen Stral3en-
raum sind nicht gewtinscht, hingegen wird eine vertragliche und naturnahe Gestaltung
begriit. Um eine zu starke Abschottung privater Grundstiicke zu verhindern, dirfen
Zaune nur in offener Ausfihrung (licht- und luftdurchlassige Zaune) und in einer maxi-
malen Hohe von 1,2 m errichtet werden. Aufgrund der topografischen Situation und
der beabsichtigten Bebauungskonzeption (Festlegung der EFHs) werden Gelandeab-
fangungen erforderlich. In diesem Sinne dirfen Einfriedungen auch mit Sockel- und
Statzmauern kombiniert werden.
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Fir die Hecken sollen heimische Laubgehdlze verwendet werden (wie z.B. in Pflanzliste
4). Die Anpflanzung von Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgeholzen (z.B.
Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja) wird jedoch ausgeschlossen.

Durch das Einrlicken der Einfriedungen von der Hinterkante Bordstein wird sicherge-
stellt, dass das Lichtraumprofil freigehalten wird. Diese Vorschrift tragt ebenfalls zur
Verkehrssicherheit bei.

Unbebaute Grundstiicksflachen

Zur Sicherung eines durchgriinten Gebietscharakters sind private Grundsttcksflachen,
die nicht bebaut sind und die nicht zu ErschlieBungszwecken genutzt werden, gartne-
risch anzulegen und zu pflegen. Mit Ausschluss von Steinschittungen (und Schittun-
gen aus losem Material) soll die Ausgestaltung von ,Steingarten” mit den damit einher-
gehenden negativen kleinklimatischen Auswirkungen sowie den negativen Auswirkun-
gen auf den Artenschutz ausgeschlossen werden.

Abstandsflachen

Die bauordnungsrechtliche Regelung zur Reduzierung der Abstandsflachen in WA 4
korrespondiert mit der entsprechenden Festsetzung des Bebauungsplans (s. Ziff. 10.4)
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Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ,Obeswiesen” wird die Gemeinde Hochdorf
um ein Wohngebiet mit ca. 117 Wohneinheiten erweitert, in welchem ca. 230 Einwoh-
nerinnen und Einwohner leben konnen. Ein GroBteil dieser Wohneinheiten kann in
Mehrfamilienhdusern angeboten werden. So kann die Gemeinde kurzfristig kosten-
glinstigen Wohnraum zur Verfligung stellen, der insbesondere bei jungen Erwachsenen
(,Wohnungseinsteiger”), einkommensschwachen Haushalten sowie bei alteren, immo-
bilen Einwohnerinnen und Einwohner nachgefragt wird.

Zusammen mit der Entwicklung des Baugebiets ,Hofacker |I” (35 Baugrundstlicke) kann
der bestehende und dringende Wohnraumbedarf an Ein- und Zweifamilienhausern so-
wie an (preiswerten) Wohnungen in Hochdorf gedeckt werden.

Durch die Neubebauung der bislang nicht bebauten Flache wird das Ortsbild lokal
deutlich verandert. Da sich das Gebiet am 6stlichen Ortsrand befindet, hat dieser Effekt
in erster Linie Auswirkungen auf die unmittelbare Nachbarschaft — insbesondere am
Obeswiesenweg. Da die Bebauung einen Abstand von ca. 20 m und mehr zur nérdlich
angrenzenden Bebauung einhalt, werden bestehende Wohngebaude nur unwesentlich
verschattet. Bisherige Sichtbeziehungen zum freien Feld werden jedoch eingeschrankt
oder entfallen in Einzelbereichen. Im Westen riickt die geplante Bebauung an das be-
stehende Mehrfamilienhaus Obeswiesenweg 2/4 mit einem Abstand von ca. 7,5 m
heran, wodurch Verschattungen in den Abendstunden entstehen kdnnen. Die Mindest-
abstandsflachen nach LBO werden hier eingehalten.

Durch die Anlage neuer o6ffentlicher Griinflachen und die umfangreiche Anpflanzung
von Baumen und Strauchern wird das gesamte Umfeld aufgewertet und die Erholungs-
funktion erhdht. Durch neue Wegeverbindungen wird die Wohnlage am Obeswiesen-
weg zudem besser mit den siidlichen Ortslagen verbunden.

Soziale Infrastruktur

Durch die Wohngebietsentwicklung bzw. den Zuzug von Erwachsenen und Kinder inkl.
der zu erwartenden Geburten aus Zuziigen wird sich der nachzuweisende Bedarf an
kommunalen Infrastruktureinrichtungen (Mehrbedarf an Gruppen in Kindertagesein-
richtungen und Schulplatze) erhéhen. Zur Ermittlung des Mehrbedarfs und den damit
zusammenhangenden Mehrkosten hat die Gemeinde Hochdorf ein Gutachten erstellen
lassen, welche bei den kommunalen Bedarfsplanungen zu den Kindertageseinrichtun-
gen und der Schule bereits berticksichtigt sind. Der zusatzliche Bedarf kann innerhalb
der bestehenden und bereits geplanten Einrichtungen (unter Berticksichtigung von
Um- und Erweiterungsbauten sowie dem Neubau Kita in der JahnstraBBe) gedeckt wer-
den. Die Gemeinde Hochdorf ist sich bewusst, dass je nach Zusammensetzung der spa-
teren Einwohnerschaft im Baugebiet und den Entwicklungen im Ort es zu einem Mehr-
bedarf an Kita-Platzen kommen kann. Dieser ware durch eine Gruppe in einer neuen
Einrichtung abzudecken. Ein moéglicher Standort kann das Gebiet ,Mittleres Feld” sein.
Die Breitwiesenschule wird aktuell zu 2,5 Zigen erweitert. Die Raumlichkeiten werden
jedoch so ausgelegt, dass auch eine 3-Zigigkeit abgebildet werden kann.
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Parkierung und Verkehr

Durch die gednderten Verkehrsfiihrung wird Durchgangsverkehr aus dem neuen Bau-
gebiet im Obeswiesenweg verhindert. Zudem wird die bestehende Parkierungssituation
geordnet, sodass die Parkierung auf der Verkehrsflache des Obeswiesenwegs (flr ca.
16 Fahrzeuge) entfallt und durch 32 neue 6ffentliche Stellplatze ersetzt und damit ver-
doppelt wird.

Die Aufsiedlung des Plangebiets wird zu einer Erhéhung der Verkehrsbelastung auf den
angrenzenden StraBen, in erster Linie jedoch auf der K 1207, RoBwalder Strafe flhren.

Fur die Baugebiete ,Obeswiesenweg” und ,Mittleres Feld” wurde ein Verkehrsgutach-
ten (siehe Anlage 5) erstellt, welches im Laufe des Bebauungsplanverfahrens angepasst
bzw. an neue Vorgaben angepasst wurde. Dieses berlcksichtigt fir das neue Wohnge-
biet ,Obeswiesen” 260 neue Einwohnerinnen und Einwohner, die zusammen mit den
Bewohnern des Obeswiesenwegs insgesamt ein ,Neuverkehrsaufkommen [...] mit 578
Kfz-Fahrten/24h (Summe Quell- und Zielverkehr)” generieren. Im Gutachten wird ange-
setzt, dass die Hauptverkehrsrichtung nach Westen durch den Ortskern Hochdorfs ver-
lauft (ca. 70 % des Gebietsverkehrs). Nach Osten flieBen ca. 30 % ab. ,In der morgend-
lichen Spitzenstunde ergeben sich 23 Zufahrten/h (Zielverkehr) und 75 Ausfahrten/h
(Quellverkehr), in der nachmittaglichen Spitzenstunde entstehen 73 Zufahrten/h (Ziel-
verkehr) und 49 Ausfahrten/h (Quellverkehr).” Das Gutachten ermittelt fir das Gebiet
.Mittleres Feld” ein Neuverkehrsaufkommen von 3.561 Kfz-Fahrten/24h (davon entfal-
len ca. 1.300 Fahren auf den Lebensmittelmarkt).

Die Leistungsfahigkeitsberechnung am maBgebenden Knotenpunkt 02 (RoBwalder
StraBe/MozartstraBe/ Obeswiesenweg) kommt zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt
fur die prognostizierte Verkehrsbelastung des Prognose-Planungsfalls 2035 ohne Aus-
baumaBnahmen leistungsfahig betrieben werden kann.

Im Verkehrsgutachten wurde zudem auch der Knotenpunkt 04 (Kirchheimer StraBe (L
1201)/ Plochinger StraBe (L 1201)/ KirchstraBe (K 1207)) betrachtet, welcher bereits in
seinem heutigen Ausbauzustand mit den Analyseverkehrsbelastungen 2013 und 2019
eine vollig unzureichende Verkehrsqualitat der Stufe F aufweist. Der Knotenpunkt kann
bereits im Bestand nicht mehr leistungsfahig betrieben werden. Aufgrund einer neuen
OPNV-Konzeption wird der Umbau dieses Knotenpunkts erforderlich sein, sodass hier
zugunsten einer besseren FuBgangerfihrung ein Kreisverkehr eingerichtet werden soll,
welcher zu einer Verbesserung der Leistungsfahigkeit fiihren wird. Im Gutachten wird
jedoch festgehalten, dass auch mit dieser Ausbauvariante der Knotenpunkt insbeson-
dere mit Blick auf den zuklinftigen Mehrverkehr der Verkehrsablauf nicht ,wesentlich”
verbessert wird. Von den Gutachtern wird daher empfohlen, eine verkehrliche Gesamt-
konzeption fir den maBgebenden Untersuchungsbereich um den Knotenpunkt Kirch-
heimer Strale (L 1201)/ Plochinger StraBe (L 1201)/ KirchstraBe (K 1207) zu erarbeiten,
die kiinftig einen leistungsfahigen Verkehrsablauf sicherstellen kann.

In diesem Sinne wird die Gemeinde Hochdorf weitere MaBnahmen priifen bzw. die Um-
setzung bestehender Konzepte weiterverfolgen, welche zum einen die Nutzung des
OPNV weiter starken und zum anderen die Verkehrssituation im Zusammenhang des
Gesamtorts verbessert. Dazu gehoren insbesondere die Tangente West L 1201 als Orts-
umfahrung, welche bereits im Landesverkehrswegeplan enthalten ist. Des Weiteren
wurde im Zuge der Fortschreibung des Landesverkehrswegeplans auch eine Tangente
Sid K 1207 im Gemeinderat beraten.
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Durch die verkehrsguinstige Lage an der Kreisstra3e und die neue Busanbindung ist eine
gute und direkte Abwicklung des durch die geplanten Nutzungen entstehenden Ver-
kehrs gewahrleistet. Das Gebiet profitiert von der Nahe zum Ortskern und zur Breitwie-
senschule sowie zum Albert-Schweitzer-Kindergarten, zum Lebensmittelmarkt und zu
Arbeitsplatzen, die alle fuBlaufig zu erreichen sind.

Umwelt, Klimaschutz und Klimaanpassung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine MalBnahme im AuBenbereich,
durch welche wertvolle landwirtschaftliche Flachen sowie eine wohnortnahe Kaltluftent-
stehungsflache entfallen. Mit der vorgesehenen Bebauung- und Wohndichte (die deut-
lich Uber dem Orientierungswert des Regionalplans liegt) folgt die Planung dennoch
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die Inanspruchnahme
weiterer Flachen im AuBenbereich kann reduziert werden. Im vorliegenden Fall wurde
die Entwicklung weiterer Flachen im AuB3enbereich zurlickgestellt.

Umweltpriifung und Umweltbericht

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpri-
fung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und bewertet wurden. Der Gesetzgeber hat der Landschaftsplanung eine besondere
Funktion im Hinblick auf die Umweltprifung zugewiesen: ihre Inhalte sind in der Bau-
leitplanung zu berlcksichtigen und insbesondere ihre Bestandsaufnahmen und Bewer-
tungen sollen fir die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit von Planen herangezogen
werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Im Umweltbericht erfolgt die Wiedergabe der Ergebnisse zu
Bestand und Bewertung der Schutzguter und die Entwicklungsprognose der Umwelt-
belange fiir das Plangebiet mit und ohne die Durchflihrung der Planung. Ergéanzend
enthalt der Umweltbericht eine zusammenfassende Darstellung von MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und der Kompensation von Eingriffen in Naturhaushalt und
Landschaft. Der Umweltbericht sowie Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung sind Anlagen
zum Bebauungsplan (Anlage 7).

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. § 1 Abs. 7 und § 1a BauGB angemessen
durch die Planung berticksichtigt, negative Umweltauswirkungen kénnen durch die ge-
troffenen Festsetzungen im Plangebiet und durch die vorgesehenen externen Aus-
gleichsmaBBnahmen vermieden bzw. ausgeglichen werden. Die notwendigen Aus-
gleichsmaBBnahmen werden im Umweltbericht naher beschrieben.

Nach Anrechnung der VermeidungsmaBnahmen sowie der artenschutzrechtlich erfor-
derlichen MaBnahmen, die im Plangebiet umgesetzt werden kénnen, verbleibt ein plan-
externer Kompensationsbedarf von 180.509 Okopunkten. Fiir den Ausgleich des ver-
bleibenden Kompensationsbedarfs wird durch Zukauf ein entsprechender Teil der MaB3-
nahme ,Lauterabsturz Triebwerkskanal” aus dem Okokonto der Gemeinde Dettingen
unter Teck herangezogen.

Die Auswirkungen auf den Artenschutz werden in der Speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (s. Anlage 3) dargelegt.

Insgesamt sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine erheblichen Nachteile
fur die Umwelt zu erwarten.
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Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal & 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz
1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berlcksichtigen.

Der Klimawandel wird im Zuge der fortschreitenden Besiedelung u.a. durch Uberhitzte
Flachen (Warmeinseleffekte), durch die beeintrachtigten nattrlichen Wasserkreislaufe
(verminderte Niederschlagsabfliisse, Uberschwemmungen bei Starkregen) und den er-
hoéhten Energiebedarf geférdert. Dem wird im Plangebiet ,Obeswiesen” durch verschie-
dene MaBnahmen (die durch Festsetzungen gesichert sind) entgegengewirkt: Die Uber-
hitzung wird durch einen geringen Versiegelungsgrad vorgebeugt, indem nicht ber-
bauten Grundstlicksflachen entsprechend ihrer Nutzung wasserdurchlassig oder be-
grunt ausgefiihrt werden mussen. Tiefgaragen sind mit einer Mindestiiberdeckung und
begriint anzulegen. Mit den Gberwiegend baukérperbezogenen liberbaubaren Grund-
stlcksflachen fir die Mehrfamilienhduser kdnnen die naturschutzrechtlichen Eingriffe
im Gebiet minimiert werden. Frischluft kann das Gebiet in Ost-West-Richtung im Be-
reich der PlanstraBBe 1 durchflieBen. Einfriedungen dirfen nur als Hecken und offene
Zaune vorgesehen werden. Weiter ist eine Dachbegriinung verpflichtend, die die be-
bauten Grundstiicksflachen zu einem GroBteil abdeckt. Uber die verpflichtende Herstel-
lung von Griindachern mit einer Mindest-Substratstarke kann zum einen ein Ausgleich
fur das Schutzgut Boden erreicht werden, zum anderen dienen sie der Regulierung des
Niederschlagswassers und tragen wesentlich zur zeitlichen Streckung von Nieder-
schlagsspitzen sowie zur Entlastung der Kanalisation bei. Offentliche Griinflichen im
Gebiet dienen ebenfalls der Regenriickhaltung. Die Festsetzungen zur Quartierseingri-
nung, zu Baumpflanzungen auf privaten und &ffentlichen Flachen tragen einerseits zu
einem kuhleren Mikroklima bei, andererseits spenden sie FuBgangern, Radfahrern und
der Bewohnerschaft Schatten.

Die getroffenen Festsetzungen und Bauvorschriften ermdglichen die Anbringung von
Solaranlagen sowohl auf den Flachdachern von Gebauden, Garagen und Carports, als
auch an Gebdudefassaden zur Nutzung als regenerative Energiequelle. Dies tragt lang-
fristig zu einem klimaangepassten und nachhaltigen Quartier bei.

Aufgrund der topografischen Lage (leicht hangig) werden Eingriffe ins Erdreich in Form
von Ab- und Auftragungen erforderlich. Die guten Oberbdden sollen abgetragen und
zur Aufwertung anderer Ackerflachen wiederverwendet werden. Die Erdgeschossful3-
bodenhohen sind soweit hochgesetzt, wie dies stadtebaulich moglich und vertraglich,
um Eingriffe ins Erdreich zu reduzieren und einen Erdmassenausgleich zu ermdglichen.

Weiter sollen fur die Grundstlicke in den Baugebieten WA 2 und WA 4 Investorenaus-
wahlverfahren inkl. Vorlage eines Bebauungskonzepts durchgefiihrt werden. Bei der Be-
wertung der Bebauungskonzepte sollen u.a. die Kriterien Klimavertraglichkeit, Nachhal-
tigkeit und das Energiekonzept maBgeblich sein. Dadurch wird fir einen GrofBteil der
kinftig bebauten Flache der Klimaschutz bereits bei den ersten Planungsschritten si-
chergestellt.
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Umsetzung der Planung

Die Flurstlicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich sowohl im Eigentum der
Gemeinde Hochdorf als auch im Privatbesitz. Die Bodenordnung erfolgt im Rahmen

einer vereinbarten amtlichen Baulandumlegung.

Nach Abschluss der Baulandumlegung wird die Gemeinde die ihr zugeteilten Grund-
stlicke verkaufen. Eine Bauverpflichtung soll fir alle der im Rahmen des Umlegungsver-
fahrens der Gemeinde zugeteilten Grundstiicke vereinbart werden.

Flachenaufstellung

Flache GroBe in m? in %
Allgemeine Wohngebiete WA 1- WA 4 17.194 m? 74,2 %
Offentliche StraBenverkehrsflachen 1.856 m? 8,0 %
Offentliche Parkierungsflachen 484 m? 2,1 %
Offentliche Gehwege/ FuBwege,

FuB- und Radweg 1.128 m? 49 %
Offentliche Flache fiir Abfalle und Flache fiir Ver-

sorgung/ Trafo 45 m? 0.2 %
Offentliche Verkehrsgriinflache 418 m? 1,8 %
Offentliche Griinflichen/ Retentionsflachen 2.055 m? 8,8 %
Summe 23.179 m? 100 %
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15. Anlagen

1.

Bedarfsnachweis Wohnen
schreiberplan GmbH, Stuttgart, Stand: 10.06.2024

Geotechnischer Bericht, ErschlieBung Neubaugebiet ,Mittleres Feld” in
73269 Hochdorf

BWU (INSTITUT FUR HYDROGEOLOGIE UND UMWELTGEOLOGIE BAUGRUND-
UNTERSUCHUNGEN), Gutachten-Nr.: 2-18-052-01-h0o, Kirchheim unter Teck,
Stand: 05.04.2019

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung BBP "Mittleres Feld I"
StadtLandFluss Prof. Dr. Christian Kipfer, Nirtingen, Stand: 06.03.2019

Stadtebaulicher Entwurf ,Obeswiesen” mit Schnitten und StraBenabwicklun-
gen
schreiberplan GmbH, Stuttgart, Stand: 03.06.2024

Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen der Bauvorhaben ,Obeswie-
sen” und ,Mittleres Feld” in Hochdorf, Aktualisierte Verkehrsuntersuchung
2021 (6245_N)

BS Ingenieure, Ludwigsburg, Stand: August 2021

Schalltechnische Untersuchung Hochdorf — Bebauungsplan ,,Obeswiesen”,
Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplanverfahren fiir ein allgemeines
Wohngebiet (WA) in 73629 Hochdorf, Projekthnummer: 6186E

BS Ingenieure, Ludwigsburg, Stand: 05.06.2024

Umweltbericht (Entwurf)
StadtLandFluss Prof. Dr. Christian Kupfer, Nurtingen, Stand: 10.06.2024

schreiberplan GmbH

GemMeiNde HOCNAONT, ... ettt

Burgermeister Gerhard Kuttler Stempel
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