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Kreis Reutlingen

Gemeinde Eningen u.A.

Anlage 3

Projekt Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Geissberg"

hier Textlicher Teil

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung von 8.12.1986 (BGBI. |., Seite 2253)
zuletzt gedndert am 8.4.1994 (BGBI. ., Seite 766)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. |, Seite 127)
zuletzt gedndert am 22.4.1993 (BGBI. |, Seite 446)

Landesbauordnung (LBO) Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 8.8.1995 ( GBI. Seite 617)

Planzeichenverordnung (PlanzV) 1990
vom 18.12.1990 (BGBI. |, Seite 58)

Aufgestellt, der Vorhabentréger:

Reutlingen, den 21.11.1996
Dr. Rall GmbH
August-Bebel-Stralle 13

72762 Reutlingen

//_

Gz.: 32/2 - 621.41

Vorhaben- und Erschliefungsplan
"Geissberg", Eningen unter Achalm

Das Landratsamt Reutlingen hat mit
ErlaB vom 21.02.97 eine Verletzung
von Rechtsvorschriften nicht geltend

gemacht.

Reutljngen, den 24. Februar 1997
LANDRATSAMT -Baurechtsamt-

Ausgefertigt
Eningen u.A., 26.02.1997

L@M&M

Gefertigt:
Eningen u.A., den 25. Jan. 96
Geéandert:

Eningen u.A., den 21.11.1996

Ingenieurbiiro GmbH

REICHERTER+GONSKA

Telefon (071 21) 98 89-0 - Telefax 98 89-50
ArbachtalstraBe 19 - 72800 Eningen u. A.
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Planungsrechtliche Festsetzungen (s 9 (1) BauGB)
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

Nicht zuléssig sind entgegen § 4 BauNVO Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften. Die méglichen Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO

werden - aulRer Anlagen fur Verwaltungen - ausgeschlossen.

Der § 13 BauNVO bleibt hiervon unberthrt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Zahl der Vollgeschosse
Il = max. 2-geschossige Bauweise

Grundflachenzahl
maximal 0,4

Geschol¥flachenzahl
maximal 0,6

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB)
O = offene Bauweise gem. § 22 BauNVO

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) BauGB und § 23 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen im Lageplan.

Anpflanzung von Bdumen und Strduchern (§ 9 (1) a BauGB)

Es gelten die Festsetzungen im Grunordnungsplan. (Abschnitt C S. 23 bis 26).

Geh- und Leitungsrecht (§ 9 (1) 21 BauGB)

Auf der mit "Gehrecht" im Lageplan bezeichneten Flache wird ein Gehrecht

zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Die mit "LR" bezeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der

G;undstﬂckseigentﬂmer innerhalb des Planungsgebietes zu belasten.
Dl.ese Flachen durfen nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder mit
leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.




1.7

1.7
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2.2

2.3

2.3.1

Flichen fiir Garagen und Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB)

Die Tiefgaragen einschl. deren Zufahrt sowie die Lage der Stellplatze
sind gem. den Eintragungen im Lageplan herzustellen.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur zulassig, soweit sie der
Versorgung mit Elektrizitat, Gas und Wasser dienen.

StraRenbeleuchtungsmasten, Verteilerkédsten (§ 9 (1) 13 BauGB)

Die Versorgungsunternehmen sind berechtigt, auf den Anliegergrundstticken
StraRenbeleuchtungsmasten und Verteilerkasten von Fernmeldeanlagen hinter
der StraRenbegrenzungslinie zu erstellen.

Hohenlage der Geb&ude (§ 9 (2) BauGB)
Es gelten die Eintragungen im Lageplan zu den Erdgeschoffubodenhéhen
(EFH) als verbindlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen ( 74 LBO)

Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)
Dachform = geneigte Dacher
Dachneigungen = 25° bis 30°

Hochstgrenze von Gebduden (§ 74 (1) 1 LBO)
Die maximale Traufhdhe (Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der
Dachhaut) betragt 6,90 m tber der Erdgeschoffutbodenhdhe.

Stellplatze (§ 74 (1) 3 und (2) 2 LBO)
Stellplatze sind mit einem wasserdurchléssigen Belag herzustellen

(z.B. Schotterrasen, Naturstein- und Betonpflaster mit Rasenfugen,
Rasengittersteine).

2.3.2 Es sind 1,35 Stellplatze bzw. Garagenplétze pro Wohneinheit einzurichten.



2.4

2.5
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Gestaltung der nicht liberbauten Fldchen (§ 74 (1) 3 LBO)

Die nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke entlang der
6ffentlichen Flachen bis zu den Gebéauden sind gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten, soweit sie nicht als Zufahrten, Stellflachen, Zugénge oder Sitzplatze
genutzt werden. ¥
AuBenantennen, Freileitungen (§ 74 (1) 4+5 LBO)

Mehr als eine Rundfunk- und Fernsehanlage je Geb&ude ist unzuléssig.




Kreis Reutlingen

Gemeinde Eningen u.A.

Projekt Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Geissberg"

hier Begriindung, ErschlieRung

Aufgestellt, der Vorhabentrager:
Reutlingen, den 21.11.1996

Dr. Rall GmbH
August-Bebel-Stralke 13

72762 Reutlingen

). S

Die Begriindung in dieser
Fassung lag dem Satzungs-
beschluB vom 21.11.96
ugrunde.

iningen U.A., 26.02,97

UL,

Gefertigt:
Eningen u.A., den 25. Jan. 96
Geéndert:

Eningen u.A., den 21.11.1996

Ingenieurbiiro GmbH
REICHERTER+GONSKA

Telefon (07121) 98 89-0 - Telefax 98 89-50
ArbachtalstraBe 19 - 72800 Eningen u. A.



1. Vorgang

In den Jahren 1981/1982 und spater wurde durch die Dr. Rall-Gruppe in den Bereichen
"Tommental/Ob Hofen" Eigentum bzw. Miteigentum an Grundsticken im MeRgehait
von ca. 47 ar erworben. Fir die Grundsticke war vom damaligen Blrgermeister in Aus-
sicht gestellt worden, dafl} sie innerhalb weniger Jahre baureif seien. Die Dr, Ral
GmbH ist deshalb in der Vergangenheit mehrmals an die Gemeinde mit der Bitte her-
angetreten, die Uberplanung der Gebiete "Tommental” und "Ob Hofen" abzuschlieRen
und eine Umlegung durchzufthren. b

Bisher wurde dieser Wunsch nicht erfilit mit der Begrundung, daf der Wasserdruck
nicht ausreiche, die Querschnitte der Abwasserkanéle in der Tommental- und Graben-
stralle nicht ausreichend dimensioniert und die Verkehrsanbindung im Kreuzungsbe-
reich Graben-/Rembrandtstrafie bzw. Hildenweg noch ungeklért seien.

Die Dr. Rall GmbH hat nunmehr der Gemeinde angeboten, einen Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan fur das vorliegende Gebiet "Geissberg" zu erstellen und auf dieser
Grundlage eine Wohnanlage zu realisieren.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans ergibt sich aus der Anla-
ge 3.

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Am 1. Mai 1993 ist das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen unter Ausweisung
und Bereitstellung von Bauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz)
inkraft getreten.

Das Gesetz verfolgt 2 Ziele:

- Erleichterung und Beschleunigung von Investitionen

- Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingungen fir eine bedarfsgerechte
Ausweisung und Mobilisierung von Bauland.

Es enthélt in 16 Artikeln Anderungen des Baurechts und weitere Regelungen, die sich
auf die Zulédssigkeit von Vorhaben und die Verfahren auswirken.

Eines dieser "Neuen Instrumente” ist der Vorhaben- und ErschiieBungsplan (V + E-
Plan), geregelt in § 7 des Ma3nahmengesetzes zum Baugesetzbuch.

Die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums und des Umweltministeriums
bezeichnet den V + E-Plan als eigenstandiges planungsrechtliches Instrument, das In-
vestitionen planungsrechtlich absichern und gleichzeitig die stadtebauliche Ordnung in
der Gemeinde gewahrleisten kénnen. Seine Zielsetzung sei, durch Zusammenwirken
von Investor und Gemeinde, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Investitions-
vorhaben zu schaffen und die Durchfihrung der Investitionsvorhaben in einem verein-
fachten Verfahren zu gewéhrleisten.



Zur Realisierung der Manahme Uber einen V + E-Plan ist folgendes erforderlich:

- Der Trager der Malnahme bzw. Investor schlagt der Gemeinde die Durchfuhrung ei-
ner konkreten Mafinahme vor. '

- Ist die Gemeinde einverstanden, verpflichtet sich der Trager, die Vorhaben- und Er-
schlieBungsmafinahme durchzufihren und die Planungs- und ErschlieBungskosten
ganz oder teilweise zu tragen.

Grundlage hierfur ist ein &ffentlich-rechtlicher Vertrag, der zwischen dem Trager und
der Gemeinde abzuschlieflen ist.

- Die Gemeinde erlaRt auf dieser Grundlage eine Plansatzung. Sie stellt die rechtlich-
verbindliche Grundlage fur die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens und
der ErschlieBungsanlage dar.

- Der Trager realisiert die MaBnahme nach Genehmigung der Satzung durch die
Rechtsaufsichtsbehérde und nach Abschluf eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages.

3. Anwendbarkeit des V + E - Planes
Anwendbarkeit des V + E-Planes im vorliegenden Fall:

- Die beabsichtigte Malinahme umfafit eine Wohnbebauung, bestehend aus 10 Gebau-
den (Vorhaben), die hierzu notwendige StraBe sowie die Ver- und Entsorgung
(Erschiielung).

- Das sich aus dem Gesetz ergebende Planungserfordernis besteht, da der friihere Be-
bauungsplan “Tommental [I/Ob Hofen" nicht rechtswirksam wurde und sich die betref-
fenden Flachen somit planungsrechtlich im Auenbereich befinden (§ 35 BauGB).

- Die Entwicklung des V + E-Planes aus dem Flachennutzungs- plan ist mégiich.‘ Der
geltende Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes weist dieses Gebiet als
"Wohnbauflache" aus.

Somit ist das Planljngsinstrument des V + E-Planes flr dieses Projekt anwendbar.



4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans umfait nachstehende
Grundstlcke:

Parz. 5079 - GWG Reutlingen 2033 m?

Parz. 5080 - Dr. Rall, Reutlingen 1 566 m?
Parz. 5081 - Dr. Rall, Reutlingen : 3121 m?
Parz. 5081/1 - Dr. Rall, Reutlingen 34 m?
Parz. 5084/1 - Gemeinde Eningen u.A. 526 m?
Parz. 5085/1 - Gemeinde Eningen u.A. 1019 m?
Gesamtflache 8299 m?

Die Zustimmung der Grundstlckseigentumer zur Aufstellung des V + E-Planes liegt
vor,

5. Bebauung

Das Gebiet wird als 'Aligemeines Wohngebiet' ausgewiesen. Es ist der Bau von 10
2-geschossigen Wohngeb&uden mit ausgebautem Dachgescholl vorgesehen. Die vor-
laufige Wohnungszah! betrégt 63 Einheiten. Die endgliltige Wohnungszah! wird der
Nachfrage entsprechend im Baugesuch festgelegt. Die Traufhéhen betragen ab FuR-
bodenhdhe max. 6,9 m. Die Grundflachenzah! wird mit 0,4, die GeschofRflachenzahi mit
0,6 ausgewiesen,

Die Bauweise ist offen,

Die Geb&ude erhalten geneigte Dacher mit Dachneigungen zwischen 25 und 30°,

Im Norden des Gebiets, erschlossen uber die Tommentalstrafie, ist eine Tiefgarage mit
18 Steliplatzen im Suden des Gebiets, erschlossen Uber die neue Erschhef&ungsstra—
f3e, eine Tiefgarage mit 26 Stellplatzen vorgesehen.

Die Gestaltung der kinftigen Geb&ude ist in etwa dem beiliegenden Schnitt { Anlage )

Uber die Strallenabwicklung zu entnehmen. Die endguitige Gestaltung wird im Zuge
der Baugesuchsbearbeitung festgelegt.

6. Griinordnung

Bezlglich der Aussagen Uber die Grinordnung wird auf die Anlage 6 verwiesen.



7. Erschliefung

7.1 Verkehr
Die auflere Erschlielung erfolgt Uber die Eitlinger-, Graben- und Tommentalstraiie. Die
Straflen sind ausgebaut.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine 5,5 m breite WohnstraRe entlang der &stli-
chen Plangrenze. Am Ende der StralRe ist eine Wendeplatte, ausgelegt fur Mulifahrzeu-
ge, geplant.

7.2 Ruhender Verkehr
Die ErschlieRungsstralie wird als 5,5 m breite Mischverkehrsflache, das heilt, ohne
- Gehwege, gebaut. Mit einem erhdhten Fuligéngerverkehr, auch Kinder, ist zu rechnen.
Sie ist somit nicht geeignet, in groRerem Umfang ruhenden Verkehr aufzunehmen. Aus
diesem Grund wird - abweichend von § 74 (2) LBO - die Anzahl der Stelip[atze auf 1,35
pro Wohneinheit erhéht.

Geplant sind 44 Tiefgaragensteliplatze. Die restlichen erforderlichen Stellplatze werden
als niederschlagswasserdurchléssige offene Stellplatze angelegt.

7.3 Abwasserbeseitigung
Ostlich der bestehenden Bebauung Rembrandtstraiie ist eine Flache von ca. 2 ha als
mogliches Baugebiet im Allgemeinen Kanalisationsplan der Gemeinde enthalten.

Die bestehende Kanalisation ist im Allgemeinen Kanalisationsplan als zu klein
ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung des V + E-Planes mit einer Flache
von rd. 0,8 ha ergibt sich nachstehender Auslastungsgrad:

bestehender Zustand |Zustand mit geplanter
Bebauung 0,8 ha
Auslastung Auslastung
Weihenstrafle ab Schulzengasse 100 % 103 %
Grabenstralle bis Tommentalstrafie 71-144 % 74 - 151 %
Tommentalstralle 63- 95 % 72-107 %

Die geplante zusatzliche Bebauung wirde die bestehende Situation ohne weitere Mafi-
nahmen, wenn auch nicht wesentlich, verschiechtern.



-5.

Folgende MaBnahmen wirden die Verhéltnisse trotz des Bauvorhabens verbessern:

Variante 1:
Bau eines RegenUberlaufbeckens mit den Parametern:

- maximaler SpitzenabfluR (Q_,) = 10 I/s
- 10-jahriges Regenereignis (n =0,1),
das heifdt, statistisch wird das Regenereignis alle 10 Jahre 1 mal Uberschritten.

Diese Vorgaben erfordern ein Becken mit einem Inhalt von ca. 120 m2,

Variante 2:
Die Uberlasteten Kanalisationsstrange werden, dimensioniert far die im Allgemeinen
Kanalisationsplan ausgewiesene Bauflache, erneuert

7.4 Wasser
Die hochste Straflenhéhe liegt im Stiden des Gebietes auf 497,70 m Gber NN.
Die héchste Wasserentnahmestelle liegt 505,50 m Uber NN.

Nach Aussage der Gemeindewerke ist der Wasserdruck aus dem Netz nicht ausrei-
chend. Die Versorgung des Gebiets erfolgt daher Uber eine Druckerhéhungsaniage,
die in der nérdlichen Tiefgarage (an der Tommentalstr.) untergebracht wird.

7.5 Gas
Es ist beabsichtigt, die Gebaude mit Gas zu heizen. Nach Aussage der Gemeindewer-
ke ist die Versorgung mit Gas gewéhrleistet.

7.6 Strom

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die Neckarwerke, Bezirksstelle Metzingen. Im
Einmindungsbereich der neuen ErschlieBungsstrale in die Tommentalstrale befindet
sich eine Trafostation der Neckarwerke. Die Versorgung mit Strom ist gesichert.

1.7 Telefon, TV-Anschluf
Es ist beabsichtigt, Telefon- und Fernsehleitungen zu verkabeln.
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Kapitel IV Mafinahmenkonzept und Festsetzungen

3 GEGENUBERSTELLUNG EINGRIFF UND AUSGLEICH

* Grinland und
Streuobstwiese

Eignung
vorwiegend
mittlere Eignung

fir die Landwirt- -

schaft

* Ast: Bodenversie-
gelung {Gebaudefla-
chen und versiegel-
te Oberflachenbe-
lage: :

-> Verust alle
Bodenfunktionen

+ Umfang:

ca. 0,6 ha neu zu
versiegeln

* Erheblichkeit:
gegeben

* Minimierung des
Flachenverbrauchs
durch st&dtebaulich
angemessene Ver-
dichtung der Grund-
stiicke,

optimale Ausnut-
zung der Grund-
stlicke, Minimierung
der Stra3en- und
Wegebreiten, Tief-
garagen

* Begriinbare Beléige
* Dachbegriinung
auf Tiefgaragen

» Aufwertung von Fla-
chen durch Bepflanzung
mit standortgerechten
Gehdizen

* Verlust von
Streobstwiese,
Bedeutung:
Wertstufe B2
~hohe Bedeu-
tung”

* Grinland und
Gérten
Bedeutung:
Wertstufe A
»allgemeine
Bedeutung”

» Bebauung, Ver-
siegelung:

-> Biotopverlust,
Beeintrachtigung
aller Lebensraum-
funktionen

* Umfang:

25 Obstbaume
unterschiedlichen
Alters

* Erheblichkeit:
gegeben

+ Erforderliche Kom-
pensation: Neu-
pflanzung im Ver-
héltnis 1:2

* Durchgrinung
unter Verwendung
standortgerechter
Pflanzenarten
(HPNV]

¢ Dachbegriinung
auf Tiefgaragen

¢ Neupflanzung von
17 standortgerech-
ten Laubbdumen im
Plangebiet

* Ausgleichs- und Er-
satzmalinahmen erfor-
derlich;

* Neupflanzung von 50
Obsthaumen {(Hochstim-
me}, Verwendung alter,
heimischer Sorten. Bet
Pflanzrater 8 x § Meter
besteht Flachenbedarf
von ca. 0,3 ha.

¢ Aufwertung der Flache
durch extensive Bewirt-
schaftung des Griin-
lands: max. 2 x Mahd /
Jahr, Abtransprot des
Mahguts.

* Reich struktu-
rierter Ortsrand
{landschaftstypi-
schen Elemen-
ten)

* Art: Bebauung
*_Erheblichkeit:
nicht gegeben

* Anpassung Bausti-
le und Materialien

* Erhalt der Blickbe-
ziehungen in die
freie Landschaft

¥ Waltraud Pustal Landschaftsékologic ¢ Planung



