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A.PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAU-
UNGSPLAN 03.02/3 AUSSERE BAHNHOFSTRASSE
(BONAVA)

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634) (BauGB)

BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)
(BauNVvO)

Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 358), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 612, 613) (LBO)
Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.05.2017 (BGBI. I S. 1057)
(PlanzV 90)

A.1l. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15
BauNVO)

Urbanes Gebiet (MU) (8 6a BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVQO)

Die nach 8 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen wie Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sind gemal 8 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO in diesem Bebauungsplan
nicht zulassig.

Die nach 8§ 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen sind gemaf
8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in diesem Bebauungsplan nicht zulassig.

A.2. Bedingte Festsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB und § 12 BauGB)

Im Urbanen Gebiet sind nur die Vorhaben zul&ssig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan ver-
pflichtet hat.

A.3. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8816-
21a BauNVO)

Das Mafll der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl
(GR2), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe baulicher Anlagen (HbA) als
Planeintrag. Die eingetragenen Werte sind das H6chstmal.

Grundflachenzahl (GRZ) 88 16 und 19 BauNVO

Uberschreitungen der zulassigen Grundflache sind durch die Grundflachen von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlck lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig (8§ 19 Abs. 4
BauNVO).
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Geschossflachenzahl (GFZ) 88 16 und 20 BauNVO

siehe Planeinschrieb

Hohe baulicher Anlagen (HbA) 88 16 und 18 BauNVO

Die in der Planzeichnung eingetragenen Hoéhen baulicher Anlagen (HbA) sind als
Maximalh6he in Metern tGber Normalnull bezogen auf die Oberkante Attika fest-
gesetzt.

Ausnahmsweise darf die HbA durch Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie bis
zu einem Meter Uberschritten werden, wenn mit diesen Anlagen zur Fassade des
Gebaudes ein Abstand von mindestens 1,50 m eingehalten.

Die maximale Geb&udeh6he darf durch untergeordnete, notwendige technische
Anlagen/Aufbauten (z. B. Schornsteine, Luftungs- und Kalteanlagen, AulRenan-
tennen, Aufzugs- und Aufgangsbauten) um maximal 1,50 m Uberschritten wer-
den, wenn ihre Grundflachen in Summe 10 % der Dachflache nicht Uberschreiten
(vgl. auch Ortliche Bauvorschriften).

A.4. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8§ 22 BauNVO)

a abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit der Abweichung,
dass auch an die dstliche und nérdliche Grundstiicksgrenze gebaut werden
darf.

A.5. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstucksflache (8 9 Abs.1
Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
BF1 und BF2 entsprechend der Planzeichnung bestimmt.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache BF2 sind nur bauliche Anlagen
zulassig, die das Baugrundstiick unterbauen.

Terrassen sind au3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache nur auf den ent-
sprechend festgesetzten Flachen (Terr) zul&ssig.

A.6. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs.1 Nr. 4
BauGB und § 12 BauNVO)

Innerhalb der mit GGa gekennzeichneten Flachen sind Tiefgaragen zuléssig durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird.
Garagen und Stellplatze sind an anderer Stelle unzulassig.

Die standige Unterbringung von Mullbehaltern ist nur innerhalb baulicher Anlagen
zulassig.

A.7. MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von Dachflachen, voll-

und teilversiegelten Flachen hat grol3flachig Uber die Vegetationsbereiche als Fla-
chenversickerung oder durch Sammlung und Einleitung in oberirdische oder
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oberflachennahe ausreichend dimensionierte Versickerungsanlagen (z. B. Mul-
den, Rigolen etc.) zu erfolgen.

Die versiegelten Freiflachen wie Terrassen, Gartenwege und Grundsttickszufahr-
ten sind in die Vegetationsbereiche zu entwéssern, soweit das Oberflachenwasser
nicht anderweitig versickert wird.

A.8. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind unversiegelt zu belassen, gart-
nerisch anzulegen maoglichst unter der Verwendung von gebietsheimischen, regi-
onaltypischen Laub-und Vogelndhrgehélzen und in dieser Weise dauerhaft zu er-
halten. Bei Abgang ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung auf dem Grundstuck
vorzunehmen. Bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung
verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.

Ausgenommen sind Wege, Zugange, Zufahrten und zulassige Nebenanlagen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15 Grad sind flachig extensiv zu be-
grunen und diese Begrunung ist dauerhaft zu erhalten. Der Schichtaufbau muss
mindestens 15 cm, die Substratschicht mindestens 5 cm betragen. Fur die Be-
grunung sind geeignete bodendeckende Gehoélze, Gréaser-, Krauter- und Spros-
senmischungen aus heimischen Arten zu verwenden.

Die Dachbegrinung mit entsprechendem Dachaufbau muss dem jeweils gultigen
Stand der Technik entsprechen.

Ausnahmen fur Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kdnnen zugelassen
werden.

A.9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (8
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewerbelarm

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind Vorkehrungen zum
Schutz gegen Gewerbelarm zu treffen. Schutzbedurftige Raume sind nur zulas-
sig, wenn durch geeignete MaRnahmen nachgewiesen werden kann, dass an den
mafgeblichen Immissionsorten die zuldssigen Immissionsrichtwerte sowie das
Spitzenpegelkriterium der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) fur Urbane Gebiete (MU) eingehalten werden. Geeignete MalRnahme ist die
»architektonische Selbsthilfe”. Bei der sog. ,,architektonischen Selbsthilfe* werden
Immissionsorte in Fassadenabschnitten mit Uberschreitungen der zul. Richtwerte
vermieden. Beispiele hierfur sind: Festverglasung (ggf. mit Luftungseinrichtun-
gen), vorgehéngte Glasfassaden, Vorsatz von festverglasten Loggien, geeignete
Anordnung der schutzbedurftigen Raume bzw. geeignete Grundrissgestaltung,
Prallscheiben, Laubengéange, Fassadengestaltung (Geb&uderickspringe, Schall-
schutzerker) u.a.
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Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind
zum Schutz vor Gewerbe-, Strallen-, Schienenverkehrslarmeinwirkungen die Au-
Renbauteile einschliel3lich Fenster, Turen und Dacher entsprechend den Anforde-
rungen der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise*
vom Januar 2018 auszubilden.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malie R’y ges der
Aullenbauteile (Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe
R’'w,qes SiNd in Abhangigkeit vom Verhéaltnis der vom Raum aus gesehenen gesam-
ten AulRenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN
4109-2:2018-01 Gleichung (32) mit dem Korrekturwert K, nach Gleichung (33)
zu korrigieren. Fur AuBenbauteile, die unterschiedlich zur maf3geblichen Larm-
quelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1.) von schutzbedurftigen
Raumen ergibt sich unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach folgender Formel (DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestan-
forderungen. 2018.):

7 —_—
R W,ges — I—a - KRaumart

Mit:

La MaRgeblicher AuRenlarmpegel, geméaf DIN 4109-2: 2018,
4.4.5

Kraumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrau-
me in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnli-
ches

Kraumart = 35 dB fir Buroraume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 dB far Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

R’'w, ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnli-
ches.

Es werden entsprechende LA&rmpegelbereiche festgesetzt, in denen die folgenden
erforderlichen Schalldamm-Mafe (erf. R w,res gemaR DIN 4109) durch die Au-
Renbauteile einzuhalten sind:
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Larmpegel- Malgeblicher AuRenldarmpegel Erf. R'w s des AulRenbauteils in dB in Aufenthalts-
bereich L, raumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen
indB von Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdumen

und Ahnlichem

I bis 55 30
Il 56 bis 60 30
1] 61 bis 65 35
v 66 bis 70 40
\Y 71 bis 75 45
Vi 76 bis 80 50

*I Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Anforderung an die AuRenbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larmpe-
gelbereichen nach DIN 4109. Der Nachweis dafur ist im Baugenehmigungsver-
fahren fur die Gebaude/Fassaden, die in den gekennzeichneten Bereichen liegen
zu erbringen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere Aulenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer ge-
eigneten Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die
Anforderungen an die Schalldammung der AulRenbauteile entsprechend der Vor-
gaben der DIN 4109 reduziert werden.

Larmpegelbereiche

Abb. 1: Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Ausgabe 2018), Quelle: Biro Heine+Jud

Laftungseinrichtungen

Fur die Gebaude/Fassaden, die in den gekennzeichneten Bereichen liegen, sind in
den fur das Schlafen genutzten Raumen, schallgedammte Liuftungselemente vor-
zusehen, wenn der notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf
andere Weise sichergestellt werden kann.
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Das Schalldamm-Mal} R-, .s des gesamten Aulenbauteils aus Wand/Dach, Fens-
ter, Luftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.

Wird die Luftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche
MalRnahmen sichergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffne-
ten Fenster nicht Uberschritten werden

Der Einbau von Luftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im Bauge-
nehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen 22°° und
06% Uhr ein AuRenlarm-Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht tiberschritten wird,
oder der Schlafraum Uber eine larmabgewandte Fassade beliftet werden kann.
Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere AulRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer ge-
eigneten Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die
Anforderungen entsprechend reduziert werden.

Larmpegelbereiche

|
Il
i
v
vl
Vil

Abb 2: Larmpegelbereiche fur Luftungseinrichtungen (rot: Pegelwerte nachts > 50
dB(A)), Quelle: Biro Heine+Jud

Orientierung der AufenthaltsrGume

Zum Schutz vor dem Verkehrs- und Gewerbelarm sind dem standigen Aufenthalt
von Personen dienende schutzbedurftige Raume (Aufenthaltsraume i. S. der DIN
4109) zu den larmabgewandten Gebaudeseiten hin zu orientieren. Sofern eine
Anordnung aller Wohn- und SchlafrGume einer Wohnung an den larmabgewand-
ten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die SchlafrAiume an den
larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Wohn-/ Schlafraume in Ein-
Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.
Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere AulRenlarmpegel vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten Gebaude-
stellung und hieraus entstehender Abschirmung) kdnnen die Anforderungen ent-
sprechend reduziert werden.
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AuBRenwohnbereiche

Zum Schutz vor Gewerbe- und Verkehrslarm sind fur die Geb&ude/Fassaden in
den gekennzeichneten Bereichen AuRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone,
Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbunde-
nen Aullenwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als teilver-
glaste Vorbauten oder teilverglaste Loggien zulassig.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere AulRenlarmpegel vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten Gebaude-
stellung und hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die Anforderungen ent-
sprechend reduziert werden.

Larmpegelbereiche

l‘

Abb. 3: Larmpegelbereiche zum Schutz der Aul3enwohnbereiche (rot: Pegelwerte
tags = 62 dB(A)), Quelle: Buro Heine+Jud
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

B.1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis 15
Grad.

Samtliche Dachflachen sind entsprechend der in der Festsetzung ,,A.8 Pflanzver-
pflichtung" aufgefihrten MalRgaben zu begrinen. Absturzsicherungen von Dach-
terrassen in Staffelgeschossen sind an der Innenkante der Aul3enwand zu errich-
ten.

Ausnahmen fur Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kdnnen zugelassen
werden, wenn sie mindestens einen Abstand von 1,20 m zur Fassade des Gebau-
des einhalten.

Dachaufbauten

Mit Ausnahme von notwendigen technischen Anlagen/Aufbauten (z. B. Schorn-
steine, Luftungs- und Kalteanlagen, AuRenantennen, Aufzugs- und Aufgangsbau-
ten) sind Dachaufbauten nicht zulassig. Dachaufbauten dirfen eine Hohe von
1,50 m nicht Uberschreiten und die Summe ihrer Grundflachen nicht 10 % der
Dachflache.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind einseitig schrag aufgestandert tber
der Dachbegrinung anzubringen. Sie haben zur AuRenhaut des Gebaudes einen
Abstand von 1,50 m einzuhalten.

Der Mindestabstand zwischen Oberflache Substratschicht und Unterkante Paneel
muss mindestens 30 cm betragen.

B.2. Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen als Hecken und Zaune in Kombination mit Hecken sind bis zu einer
Hohe von 2,00 m inklusive einer moglichen Sockelmauer zulassig.

B.3. Antennenanlagen und Mobilfunkanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Als AuBenantenne ist nur eine Antenne pro Gebaude zulassig. Ausnahmen kon-
nen zugelassen werden, wenn sie vom oOffentlichen Strallenraum aus nicht sicht-
bar sind. Parabolantennen sind im Bereich der Fassaden unzulassig.
Ausnahmsweise kdnnen Satelliten-Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen
auf dem Dach zugelassen werden. Sie sind farblich der benachbarten Dachfarbe
anzugleichen.

Mobilfunkantennen sind nicht zulassig.
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C. HINWEISE

C.1. Artenschutz

Vor Abbruch und Umbau bestehender Geb&aude, der Umgestaltung von Grundstu-
cken sowie vor Fall- und Schnittarbeiten an Baumen, Hecken und Strauchern ist
zu prufen, ob besonders geschitzte Tierarten verletzt, getétet oder eine Entwick-
lungsform sowie ihre Nist- Brut, Wohn- oder Zufluchtsstatten beschadigt oder
zerstort werden (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG). Ist dies der Fall, sind die Malhahmen zu unterlassen und unverziug-
lich einzustellen, sowie die Entscheidung der zustdndigen Naturschutzbehdrde
einzuholen.

C.2. Schutz des Grundwassers

= Sofern bei einem Bauvorhaben damit gerechnet werden muss, dass
Grundwasser freigelegt wird, sollte der Baugrund bis unter die geplante
Bauwerkssohle durch einen Sachverstandigen hydrogeologisch erkundet
werden. Die Erkundungsergebnisse kénnen dann bei der Planung und
Durchfuhrung der BaumalRnahme angemessen bericksichtigt werden. Ver-
zOdgerungen im Bauablauf durch unerwartete Grundwasserfreilegungen
kénnen so ausgeschlossen werden.

=  Wird im Zuge der Baumalnahme unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzu-
stellen und das Landratsamt zu benachrichtigen. Das Landratsamt trifft
dann die weiteren erforderlichen Entscheidungen.

= Jede Grundwasserhaltung im Zuge einer BaumalRnahme (Entnahme, Zuta-
gefordern, Absenkung oder Umleitung von Grundwasser) stellt eine Benut-
zung des Grundwassers dar und bedarf unabhangig von der Wassermenge
und der Entnahmedauer der behérdlichen Zulassung. Dazu ist rechtzeitig
vor Beginn der Grundwasserbenutzung ein Antrag beim Landratsamt, Amt
far Umweltschutz, zu stellen (siehe auch Merkblatt ,,Grundwasserhaltung
bei BaumalRnahmen*). Das Landratsamt trifft im Einzelfall die Entschei-
dung, ob eine wasserrechtliche Erlaubnis nach 88 8 und 9 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) oder eine Erlaubnis nach 8§ 93 Abs. 3 Wassergesetz
(WG) ohne Bekanntmachung des Antrags oder Unterrichtung der Beteilig-
ten erfolgen kann bzw. eine erlaubnisfreie Benutzung nach § 46 WHG vor-
liegt. Die Dauer eines wasserrechtlichen Verfahrens betragt in der Regel
drei Monate.

Weitere Informationen des Rems-Murr-Kreises finden Sie im Internet unter
https://www.rems-murr-kreis.de/bauen-umwelt-
verkehr/umweltschutz/grundwasserschutz-und-wasserversorqgung/

C.3. Regenwassermanagement

Dem Baugesuch ist ein Nachweis Uber den qualifizierten Umgang mit Nieder-
schlagswasser und eine Darstellung der MaBnahmen der dezentralen Regenwas-
serbewirtschaftung mit entsprechendem Flachenbedarf beizufligen. Bei der Aus-
fuhrung sind die Vorgaben des 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz und der Nie-
derschlagswasserverordnung zu beachten.


https://www.rems-murr-kreis.de/bauen-umwelt-verkehr/umweltschutz/grundwasserschutz-und-wasserversorgung/
https://www.rems-murr-kreis.de/bauen-umwelt-verkehr/umweltschutz/grundwasserschutz-und-wasserversorgung/
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C.4. Kampfmittelbelastung

Fir den Geltungsbereich ist eine Belastung durch Kampfmittel nicht auszuschlie-
Ben. Die Erkundung von Kampmittel liegt in der Verantwortung des Grundstucks-
eigentiimers. Eine nahere Uberpriifung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
Baden-Wirttemberg oder ein anderes autorisiertes Unternehmen kann angeraten
sein. Von Bohr-, Grab- und Ramm-, Ruttel- oder Baggerarbeiten kann im Zu-
sammenhang mit Kampfmitteln eine grof3e Gefahr ausgehen.

C.5. Bodenfunde

Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf 8 20 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) wird hingewiesen. Bei Bodeneingriffen (Keller, Tiefgarage) ist das
Referat Denkmalpflege des Regierungsprasidiums Stuttgart zu beteiligen.

C.6. Altlasten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde neben einem Baugrund- und
Griundungsgutachtens eine gutachterliche Stellungnahme der HPC AG zur erfor-
derlichen Altlastensanierung eingeholt.

Die im Rahmen der Orientierenden Untersuchung durch das Biro Wehrstein Geo-
technik festgestellten Untergrundverunreinigungen (Gutachten vom 19.05.2014,
11.08.2014 und 19.03.2015) sind im Zuge der geplanten Neubebauung durch
Bodenaushub unter gutachterlicher Begleitung eines in der Altlastensanierung
erfahrenen Geologischen Biros mittels Bodenaushub bzw. Bodenaustausch zu
sanieren.

Auf vorgenutzten Standorten kénnen in Einzelfallen auch au3erhalb von raumlich
lokalisierbaren Verdachtsbereichen Bodenbelastungen bestehen. Daher sind eine
sorgfaltige Uberwachung der Erdarbeiten und eine laufende Uberprifung der an-
getroffenen Bodenverhéltnisse im Vergleich mit den in den Gutachten enthalte-
nen Angaben erforderlich. Bei Erdarbeiten ist deshalb sorgfaltig auf Auffalligkei-
ten zu achten und in Zweifelsfallen ein Gutachter hinzuzuziehen.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fur die Gesundheit von Menschen, bedeutender Sachwert oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis sowie dem Gesundheitsamt mitzuteilen. Vor
Eingriffen in den Untergrund ist der Geschaftsbereich des Landratsamtes zu be-
teiligen.

Abbruch- und Neubaumafnahmen im Kenntnisgabeverfahren sind im Plangebiet
nicht zulassig.

10



Begriundung zum Entwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans mit Satzung Uber Ortliche
Bauvorschriften

03.02/3 , AuRere BahnhofstraBe“ (Ringstrale 8)
im Stadtteil Fellbach

Plangebiet

1. Lage, Abgrenzung und Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Fellbach in der N&he des Fellbacher
Bahnhofes.

Begrenzt wird das Plangebiet - bestehend aus Flurstick 3116/4 - im Norden
durch die RingstralRe, die Pestalozzistrale im Osten und im Suden und Westen
jeweils durch private bebaute Grundsticke. Sudlich angrenzend befindet sich
eine grole, kaum bebaute Ausstellungsflache fur Gebrauchtwagen. Westlich
davon liegt eine Flache mit sehr heterogenen, zum Teil sehr Kkleinteiliger
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen aus Wohnen und Gewerbe. Auch die Kor-
nigkeit der Bestandsbebauung ist bedingt durch die Nutzungen sehr heterogen.
Das Grundstick ist nahezu vollstandig mit Produktionsgeb&duden, Werkstatten
und Schuppen Uberbaut und wird seit vielen Jahren von einem metallverarbei-
tenden Betrieb genutzt. Die Bestandsbebauung wird vollstandig abgerissen und
durch eine Neubebauung ersetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2700 gm.
Das Plangebiet Ubernimmt sowohl stadtebaulich als auch nutzungstechnisch die
Aufgabe eines Ubergangsbereichs, einer Nahtstelle. Im Plangebiet kommen eine
wohnvertragliche Bluronutzung und Wohnen in Form von Businessappartements
an der RingstralBe zusammen. Entlang der PestalozzistralRe und entlang der sid-
lichen Grundsticksgrenze soll jeweils Geschosswohnungsbau realisiert werden.
80 % der vermietbaren Flachen ist fur eine wohnbauliche Nutzung und 20 % fur
eine gewerbliche Nutzung vorgesehen.

Orientiert ist die gesamte Bebauung zu einem stark durchgrinten Innenhof.

Ziele und Zwecke der Planung

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Die Aufgabe der ehemals gewerblichen Nutzung und der damit verbundene Ei-
gentiumerwechsel ertffnet die Mdglichkeit, das Areal stadtebaulich aufzuwerten
und einer gemischten Nutzung zuzufihren und damit einen Impuls fur eine ver-
tragliche stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu geben. Geplant ist die
Errichtung eines Gebaudeensembles, welches ein Nebeneinander von
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Wohnungen und Buroeinheiten beinhaltet. Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans
ist einerseits die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum und von Biro-
flachen in direkter Nahe zum Bahnhof in zentraler Lage. Das Grundstuick wird mit
einer eingeschossigen Tiefgarage unterbaut.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat und Vielfalt wurde fur das Grundstick
ein  Wettbewerbsverfahren in Form einer Planungskonkurrenz  mit
Auftragsversprechen durchgefihrt.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist das vom Preisgericht empfohlene
Wettbewerbsergebnis.

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes kann eine qualitativ
hochwertige Bebauung umgesetzt werden, die die Planungsvorgaben und die
stadtebaulichen Zielsetzungen bezuglich Anordnung, Hohe, Gliederung und
Gestaltung der Baukdrper sowie in der Anordnung der Freiflache im hohen Malie
berucksichtigt.

Zur Umsetzung der stddtebaulichen, sozialen und wohnungspolitischen Ziele und
dies im Sinne einer sozialgerechten Bodennutzung ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

2. Geltendes Planungsrecht und Planungsgrundlagen

Flachennutzungsplan Unteres Remstal

Der Flachennutzungsplan Unteres Remstal, zuletzt geandert im Juli 2019, stellt
far das Plangebiet Gemischte Bauflache dar. Mit der Festsetzung der Art der bau-
lichen Nutzung als Urbanes Gebiet konkretisiert der Bebauungsplan das Ziel des
Flachennutzungsplans.

Der Bebauungsplan ist damit als aus dem FNP entwickelt zu bezeichnen.

Bestehende Bebauungsplane

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan 03.02/3 ,AuBere Bahnhofstrale"
Uberplant teilweise den Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 28 (Baulinien
auf der Gemarkung Fellbach), Nr. 213 (Einfacher Bebauungsplan) und Nr. 273
,Baugebietsplan“ (Baugebietsfestsetzungen, hier Gewerbe). Um die beabsichtigte
Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe/Dienstleistung zu ermdoglichen, ist
die Anderung des Planungsrechts erforderlich.

3. Beschleunigtes Bebauungsplanverfahren

Ein Bebauungsplan, der der Nachverdichtung von Fldchen im Innenbereich und
der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und damit der Innenentwicklung
dient, kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Nr. 1 BauGB aufgestellt
werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung), wenn in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne von 8 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird, die weniger als
20.000 Quadratmeter aufweist. Im nadheren Umfeld befinden sich keine weiteren
Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen und deren Grundflache mitzurechnen wére. Zudem darf
der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur

5 fellbach.de



Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder
Landesrecht unterliegen, beinhalten und es durfen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
vorliegen. Das betroffene Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 2700 m=2
auf. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprufung sowie die
vorgenannten Schutzguter sind nicht betroffen. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des 8§ 13 a BauGB sind daher gegeben. Aus Sicht der Verwaltung
handelt es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen klassischen Fall der
Innenentwicklung. Durch das geplante Vorhaben werden primér bereits heute
versiegelte Flachen uUberplant.

Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir Bebauungsplane der
Innenentwicklung ergeben sich Verfahrensvereinfachungen. Insbesondere kann
auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung verzichtet werden; folglich entfallt
somit auch der Umweltbericht. FUr Bebauungsplédne der Innenentwicklung mit
weniger als 20.000 gm festgesetzter Grundflache ist zudem kein Ausgleich fir
durch die Planung zu erwartende Eingriffe erforderlich, da diese gemaR § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB so gewertet werden, als waren sie vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gewesen. Des Weiteren kann auf die
fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach &3 Abs. 1 BauGB und
Unterrichtung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden.

Inhalt des Bebauungsplanentwurfs

1. Stadtebauliche Konzeption

Insgesamt soll eine qualitativ hochwertige Blockrandbebauung entstehen mit ei-
nem ruhigen Innenhof, geeignet fur Wohnnutzung und Gemeinschaftsflachen.
Neben einer gestalterisch anspruchsvollen Gebaudestruktur und Fassadengestal-
tung soll sich die Neubebauung in die Bestandsstruktur einpassen.

Die neuen Bauten sollen, als Urbanes Gebiet konzipiert, mittels einer robusten
Geb&udestruktur und einer ausdrucksstarken Fassadenaufteilung Antwort auf
den heterogenen Gesamteindruck der Umgebung suchen. Gleichzeitig entsteht
mithilfe eines gegliederten Ensembles ein angemessenes Wohnumfeld, welches
mit der Gliederung der Baukorper als Auftakt fur eine stadtebauliche Neustruktu-
rierung der Ringstralle und des anschlieBenden Industriequartiers zu verstehen
ist.

Die stadtebauliche Figur der Bebauung des Grundstiicks Ringstral3e 8 reagiert auf
die schallbezogenen Herausforderungen; der Ort ist von Norden, Osten und Su-
den maflgeblich durch Gewerbelarm belastet. Darum ist es ein wesentliches Ziel
des Entwurfes, mithilfe einer schitzenden Gebaudeanordnung einen ruhigen,
gemeinschaftlich nutzbaren Innenhof als Begegnungsort zu schaffen. Dieser wird
umstanden von den im Tagesverlauf zeitlich unterschiedlich genutzten Raumen.
Der Zugang zum sogenannten Hofwohnhaus belebt diesen Raum zusatzlich. Die
Gebaude um den Hof sind unterschiedlich gegliedert und gestaffelt und tGber Ma-
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terialwechsel gegliedert, sodass eine optimierte Belichtung des Hofes eine ganz-
tagige Nutzung zul&sst.

Mittels einer optimierten Grundrissgestaltung, die mdglichst viele der schitzens-
werten Rdume zum ruhigen Innenhof ausrichtet und einer Schaffung von schall-
reduzierenden Wintergarten als Freisitze, wird auf struktureller Ebene ein ge-
schitztes Wohnen an diesem urbanen Ort entwickelt.

Zur Stral3e nach Norden und Osten ist die Anlage als Hochparterre, der innenlie-
gende Hof als leicht angehobene, ebenerdige Anlage angelegt.

Die Buronutzung markiert aufgrund ihrer hohen Geschossigkeit und der sinnvol-
len Belichtung von Norden und Osten an der StralRenkreuzung den markanten
Kopf der neuen Anlage.

Die Appartements bilden den nordwestlichen Teil des Winkelbaus; die kleinteili-
gen Einheiten sind so schallgeschitzt nach Siden und Westen orientiert. Nach
Norden orientieren sich der ebenerdige Zugang, die ErschlieRung sowie die inter-
nen Gemeinschaftsnutzungen.

Das Stadtwohnen bildet den suddstlichen Teil des Winkelbaus; die Wohnungen
erhalten immer mindestens zwei Fassadenseiten, dies ermdéglicht eine ganztagige
Besonnung und gute Beluftung.

Das Hofwohnen ist im Innenhof gelegen. Aufgrund der ErschlieBung aus dem Hof
heraus erhalten die Erdgeschosswohnungen private Garten nach Stiden und Wes-
ten.

Die Tiefgarage wird von der Pestalozzistral3e erschlossen und entwickelt sich na-
hezu vollflachig unter dem gesamten Grundstuck.

2. Art der baulichen Nutzung

Ziel ist es, durch die Gebietsausweisung eine der Lage entsprechende Mischung
von Wohn- und Gewerbenutzung zu ermdéglichen, die einen stadtebaulichen Bei-
trag leistet an einer Nahstelle im gewachsenen Stadtgeflige. Die Bestandssituati-
on weist eine stark heterogene Nutzungsstruktur auf. Mit der Entwicklung von
Wohnen und Gewerbe strukturiert an dieser Stelle wird ein Ubergang moglich
vom bestehenden Gewerbegebiet 6stlich des Plangebiets und der mit Wohnen
durchmischten Gemengelage anschlieRend im Westen.

Um das stadtebauliche Ziel, die Schaffung von Wohnraum und Gewerbeflache auf
engem Raum zu realisieren, wird als Art der baulichen Nutzung Urbanes Gebiet
(MU) festgesetzt.

Einzelhandelsbetriebe sind an diese Stelle nicht gewlinscht. Der Bereich liegt au-
Berhalb des Versorgungsbereiches nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(August 2019) der Stadt. Auch Schank- und Speisewirtschaften sind im Bereich
des Plangebietes stadtstrukturell nicht gewiinscht im Ubergang von Wohn- und
Gewerbenutzung.

Ein Urbanes Mischgebiet orientiert sich hinsichtlich der Nutzungsstruktur zwar
stark an einem Mischgebiet, doch anders als im Mischgebiet, das fur die Gleich-
wertigkeit und -gewichtung von Wohnen und gewerblicher Nutzung steht, ist im
Urbanen Gebiet keine Gleichwertigkeit der verschiedenen Nutzungen erforderlich.
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3. Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Grundstuck ist mit einer GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,5 eine mal3vol-
le Verdichtung moglich, die zwischen Kubaturen von Gewerbebauten und klein-
teiligeren Geb&udetypologien stadtebaulich wohltuenden vermittelt.

Die aus dem Wettbewerbsergebnis resultierende 5-geschossige Bebauung ergibt
die maximale H6he baulicher Anlagen. Durch die Staffelung der maximalen Ge-
baudehohe entsteht eine auflockerte Gebaudesilhouette. So wird der Eindruck
einer angemessenen Gebaudehthe gewahrt und die Geb&udeteile setzen sich
wahrnehmbar voneinander ab. Das Appartementhaus im Nordwesten beherbergt
36 Wohneinheiten, das Burohaus im Nordosten hat eine Bruttogrundflache von
ca. 970 m2 (ohne Staffelgeschoss), das Stadtwohnhaus im Sidosten umfasst 14
Wohneinheiten sowie das Hofwohnhaus im Sudwesten 16 Wohneinheiten.
Wahrend die Abstandsflachen zum StralRenraum nach Osten und Norden mit den
im Urbanen Gebiet zuldssigen geringeren Tiefen mdglich ist, werden zur Nach-
barbebauung nach Westen und Siden groRere Abstande eingehalten.
Die Dichtewerte stellen ein wesentliches Instrument zur Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme dar. Uber eine hohere Siedlungsverdichtung kann zudem
eine verbesserte Auslastung und Tragfahigkeit vorhandener bzw. erforderlicher
Infrastruktur- und Dienstleistungseinrichtungen unterstitzt werden.

4. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch zwei festgesetzte Baugrenzen
definiert.

Die Ausweisung des Baufenster BF1 definiert, entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept als Ergebnis des Wettbewerbs, Lage und maximale Tiefe der zulassigen
Bebauung im Plangebiet. Durch die Platzierung und den Zuschnitt des Baufens-
ters und die Detaillierung der Baukérper nach dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan werden stadtebauliche Raumkanten entlang der ErschlielRungsstral3en
gebildet. Gleichzeitig entsteht durch die Anordnung des Baufensters BF1 ein In-
nenhof, der die Wohnqualitat steigert und ein nachbarschaftliches Miteinander
unterstutzt.

Das Baufenster BF2 ermodglicht allein den Bau eines unterirdischen Maullliftes,
dessen Korb zum Be- und Entladen oberhalb der Gelandeoberkante in Erschei-
nung tritt.

Durch die festgesetzte abweichende Bauweise mit Verzicht auf den Grenzabstand
nach Osten und Norden bilden die Gebaude das Rickgrat des offentlichen Stra-
Renraumes und betonen die Ecksituation, gebildet von Pestalozzi- und Ringstra-
RBe.

Der Gebaudeentwurf sieht vor, dass die Terrassen im Erdgeschoss uber die verti-
kale Fassadenebene hinausragen. Dies ermoglicht funktionierende Flachen zur
privaten Aul3ennutzung.

5. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen
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Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze fur die Nutzer des Gebietes
sollen unterirdisch (Tiefgarage) untergebracht werden.

Die Festsetzung einer Tiefgarage entspricht dem Wettbewerbsergebnis und ist
sinnvoll, um das Plangebiet von ruhendem Verkehr freizuhalten und damit stad-
tebaulich eine Aufwertung zu erreichen und die Wohnqualitat zu steigern.

Es werden 73 Auto- sowie 118 Fahrradstellplatze in der Tiefgarage nachgewiesen
(vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Die Anordnung von Kellerraumen und anderen Anlagenteilen ist Uber den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan festgelegt (8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Diese sind
abweichend von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB unterirdisch zulassig.

6. Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Um die gesetzlichen Anforderungen zum Umgang mit Niederschlagswasser zu
erfillen, sind MalRnahmen zum Ruckhalt von Niederschlagswasser festgesetzt.
Besonders bei verdichteter Bebauung mit einem hohen Versiegelungsgrad ist der
Verminderung von Regenabflissen ist vor der Ableitung in die Kanalisation der
Vorrang zu geben. Der Grundgedanke besteht darin, Abflisse am Entstehungsort
oder in der ndheren Umgebung zu vermeiden, zu verringern oder zumindest
stark zu verzogern. Bei Starkregenereignissen ist auch das Kanalnetz stark bean-
sprucht, so dass hier eine Rickhaltung mit gedrosselter Einleitung der Oberfla-
chenwasser wichtig bei Kapazitatsproblemen ist.

Auch Kkleinklimatisch kann die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung einen
wichtigen Beitrag darstellen durch die Moglichkeit der Verdunstung.

7. VerkehrserschlielRung

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist durch die angrenzenden Bestandsstral3en
Ring- und PestalozzistralRe gewahrleistet.

8. Pflanzverpflichtung

Zur Sicherung eines attraktiven Wohnumfeldes und zur klimatischen Verbesse-
rung soll das Plangebiet eine starke Durchgriinung erfahren mit Baumstandorten,
Grofistrauchern und versickerungsfahigen Wegebelagen. Die Freiflachen sollen
einen hohen Aufenthaltswert haben und Verweilmdéglichkeiten bieten.

Ziel muss sein, den Anteil der versiegelten Flachen so gering als mdéglich zu hal-
ten.

AuBRer durch groRBere und kleinere Grunflachen im Stadtgebiet lassen sich auch
durch Dachbegrinungen stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtig-
keitshaushalt und das thermische Milieu mindern. Im Gegensatz zu monotonen
Kies-, Bitumen- oder Blechflachen verbessern begriinte Dacher das Kleinklima
und filtern Schadstoffe aus. Eine Aufheizung der Dachflache wird vermieden. Im
Sommer wird Uber einem Dachgarten ein gro3er Teil der eingestrahlten Sonnen-
energie zur Verdampfung von Wasser umgesetzt. Je nach Art der Begriinung
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wird auch Niederschlagswasser unterschiedlich lange in den oberen Schichten
gehalten und flie3t dann abziglich der Verdunstungs- und Transpirationsrate ab.

Ortliche Bauvorschriften

Im Bebauungsplan werden Flachdacher mit einer Neigung bis max. 15 Grad
festgesetzt. Die Festsetzung basiert auf dem Siegerentwurfs des Wettbewerbes.
Wie die Gebaudetypologie ist auch die Dachlandschaft in der Umgebung sehr he-
terogen. Die Gebaudekubatur mit Flachdach bei einer Funfgeschossigkeit und
entsprechenden Gebaudetiefen passt sich in den Stadtraum gut ein und wirkt
kompakt. Was das Verhéltnis von Gebaudehdhe und Ausnutzung angeht, besteht
bei Flachdachgeb&uden ein gutes Verhaltnis.

Einfriedungen durfen nur in Form von Hecken aus Laubgehdlzen heimischer
Arten bis zu einer H6he von 2,00 m ausgefiihrt werden. Mit der Vorgabe der Ge-
staltung mittels Hecken wird ein zusatzlicher 6kologischer Wert geschaffen. Tiere
konnen diese Hecken nutzen und das Gebiet behalt einen lebendigen Eindruck
und unterstreicht den durchgrinten Charakter des Gebietes. In der aufleren
Wahrnehmung entsteht nach Siden ein Gebietsabschluss mit einer grinen
Wand.

Zur Ordnung der Dachlandschaft werden Auf3enantennen im Baugebiet nur be-
grenzt zugelassen (eine Antenne pro Gebaude). Durch die Einschrankung der
Zulassigkeit und Farbgebung soll eine negative Fernwirkung vermieden werden.
Die architektonische Wirkung der Gebaude wirde empfindlich gestort.

Umweltbelange

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan 03.02/3 AuRere BahnhofstraRe (Ring-
strall3e 8) ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a BauGB.
Damit entfallt im vorliegenden Fall die Notwendigkeit zur Umweltprufung, zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, zur Eingriffsbilanzie-
rung sowie zur Ableitung von KompensationsmalRnahmen. Gleichwohl besteht fur
die Kommune die Verpflichtung zur angemessenen Bericksichtigung der Um-
weltbelange im Bauleitplanverfahren.

Die rdumliche und inhaltliche Tiefenscharfe der Zustandsbeschreibung orientiert
sich an der gegebenen Aufgabenstellung (Bebauungsplan-Entwurf; keine Anwen-
dung der Eingriffsregelung) und wird hier entsprechend auf die erforderlichen
Angaben beschrankt. Grundlagen hierfur sind vorhandene Planungs- bzw.
Rauminformationen sowie die vorliegenden Fachgutachten.

1. Aktueller Gebietszustand

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden deutlich veranderte baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen gegenuber dem Bestand geschaffen. Zwar
handelt es sich um einen bereits bebauten und stark versigelten Bereich, doch ist
die Bestandsnutzung eine gewerbliche Nutzung.

Es handelt sich um eine stadtebauliche Neustrukturierung innerhalb des beste-
henden Siedlungsraumes mit den gangigen Folgewirkungen wie Uberbauung und
Versiegelung.
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2. Schutzgut bezogene Abwéagung

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist bereits mit Gewerbebauten Uberbaut und die nicht bebauten
Bereiche als Hofflache grofR3flachig versiegelt. Das aktuell glltige Planungsrecht
ordnet das Plangebiet als Gewerbegebiet ein und sieht die zuldssige Ho6he bei
drei Vollgeschossen.

Ziel ist die Schaffung zuséatzlichen Wohnraums und in Kombination mit Blronut-
zung durch eine angemessene Nachverdichtung und Umnutzung als klassische
Innenentwicklungsmallinahme. Durch die Planung wird das ehemals gewerblich
genutzte Grundstick stadtebaulich aufgewertet. Gewerbeemissionen fallen damit
weg. Die Wohnqualitat erhoht sich fur die Bewohner selbst und auch fir die
Nachbarschaft.

Es gelingt, den Ubergang zwischen bestehendem Gewerbegebiet und dem Stadt-
zentrum vertraglich zu gestalten.

Fur das Plangebiet gibt es laut schalltechnischem Gutachten Larmbeeintrachti-
gungen durch StralRen- und Schienenverkehr und Gewerbenutzung. Die Nachbar-
schaft von Gewerbebetrieben bringt es fur die neue Wohnbebauung mit sich,
dass entsprechende SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden.

Besondere Anforderungen werden an die Aufenthaltsraume gestellt. Die Aul3en-
wohnbereiche sind nicht tangiert.

Die Erholungseignung eines Bereiches wird durch die Qualitdt des Landschaftsbil-
des bestimmt. Die Erholungsnutzung ist abhéngig von der Zuganglichkeit und
Begehbarkeit des Landschaftsraumes. Das Plangebiet liegt mitten in einem be-
bauten Bereich und so kann dem Plangebiet keine fur die Erholungsnutzung rele-
vante Bedeutung fur die Erholungsnutzung zugesprochen werden.

Schutzgut Klima/Luft

Nach dem Klimaaltas des Verbands Region Stuttgart von 2008 ist das Plangebiet
in der Planungshinweiskarte als bebautes Gebiet mit klimatisch-lufthygienischen
Nachteilen gekennzeichnet. Unter stadtklimatischen Gesichtspunkten ist der Be-
reich sanierungsbedurftig. Diese Ausweisung umfasst vornehmlich verdichtete
Siedlungsraume, die klimatisch-lufthygienisch stark belastet sind; zudem zahlen
dazu auch diejenigen bebauten Bereiche, in denen der Luftaustausch maf3geblich
durch Bauwerke behindert ist.

Das Plangebiet liegt im bebauten Bereich. Da die Flache bereits nahezu komplett
versiegelt ist, besitzt die Flache derzeit keine klimaregulierenden Strukturen - im
Gegenteil, die Flache ist gekennzeichnet durch eine hohe Warmespeicherung.

Als Aufwertungs- bzw. Sanierungsmalnahmen erfolgen die Erhéhung des Vege-
tationsanteils, die Verringerung des Versiegelungsgrades in der Hinsicht, dass
eine ausreichend grol3e Tiefgarageniiberdeckung Gegenstand der Planung ist.
Das Emissionsaufkommen ist ebenfalls verringert, da sowohl die Biro- als auch
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Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Satzung tber Ortliche Bauvorschriften,
03.02/3 ,AuRere Bahnhofstrale“ (RingstraRe 8)

Wohnnutzung per se deutlich weniger emittieren als ein produzierender Betrieb,
der in Gewerbegebieten allgemein zulassig ist. Die Oberflachenversiegelung wird
durch das neue Planungsrecht deutlich reduziert. Die Bepflanzung und Dachbe-
grunung tragen in hohem MaRe dazu bei, die Qualitat des Plangebietes gegen-
Uber der planungsrechtlichen Ist-Situation zu verbessern. Durch die MaRnahmen
im Freianlagenplan mit differenziert gestalteter Grunflache, Retentionsflachen
und Dachbegriinung als sommerlicher Warmeschutz ist ein positiver Effekt auf
das lokale Kleinklima gegeben.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Untersuchungsflache ist nahezu vollstandig versiegelt, mit Ausnahme einer
kleinen Flache im Nordosten, die von einer ca. 10-12 m hohen Kiefer tberstan-
den ist. Auf den uUberbauten Flachen befindet sich zum einen ein mehrgeschossi-
ges Hauptgebaude mit Walmdach, das auf allen Seiten kleinere Dachgauben
aufweist und auf der Sidseite zudem im Dachgeschoss eine gré3ere Dachgaube
bzw. ein sogenanntes ,Zwerchhaus* beherbergt. An dieses Hauptgeb&ude schlie-
Ren sich unmittelbar im Norden und Osten zum anderen eingeschossige Werkhal-
len (Ringstralle 8) an. Verbunden durch einen asphaltierten Hof, folgt ein weite-
res Gebaude, das zwei Geschosse aufweist und im ersten Stock zudem einen
nach Suden exponierten Balkon beherbergt. Westlich zu diesem Gebaude folgen
weitere, eingeschossige Gebaudeeinheiten, die als Garagen bzw. kleinere Lager-
hallen Verwendung fanden.

Eine Darstellung der bestehenden Nutzungen ist in der nachstehenden Karte er-
fasst.

Abbildung: Realnutzung der Untersuchungsflache
mit dem Hauptgebéude, Ringstrale 8 (Ziffer 1)
sowie dem sudlich angrenzenden Nebengebaude,
Pestalozzistr. 103 (Ziffer 2).

Kartengrundlage: Daten aus dem Umweltinformati-
onssystem (UIS) der Landesanstalt fur Umwelt
Baden-Wirttemberg, (2019), modifiziert; Quelle:
Buro Grunwerk 2019

Die zur Neubebauung vorgesehene Flache einschliellich ihres Umfeldes wurde
durch das Biuro Grunwerk im Marz 2019 begangen. Die Untersuchung des Gut-
achters ergab, dass das Gelande auf Grund der baulichen Gegebenheiten eine
potenzielle Eignung fur gebaudeaffine Artengruppen wie Vogel - hier Gebaude-
und Nischenbriter - sowie gebdudebewohnende Fledermausarten aufweist.

Das Vorliegen einer artenschutzrechtlichen Relevanz nach 8 44 BNatSchG nach
Aussagen des Gutachtens des Buros Griunwerk kann fur die Artengruppen der
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Vogel (hier Gebaude- und Nischenbruter) und fur gebdudebewohnende Fleder-
mausarten ausgeschlossen werden.

Durch vielfaltige BegrinungsmalRnahmen nach neuem Planungsrecht werden Er-
satzlebensraumen fur Pflanzen und Tiere, vor allem Insekten, geschaffen.

Schutzgut Boden

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich insgesamt um einen Standort inner-
halb der Siedlungslage von Fellbach. Fur die bereits nahezu komplett befestigten
und Uberbauten Bereiche ist davon auszugehen, dass dort keine naturnahen bzw.
natirlichen Bodenschichtungen mehr vorhanden sind. Das aktuell geltende Pla-
nungsrecht erlaubt einen hohen Versiegelungsgrad. Die Auswertung des gegebe-
nen Gebietszustandes ergibt, dass derzeit ein Flachenanteil von nahezu 100 Pro-
zent Uberbaut oder anderweitig befestigt bzw. versiegelt ist (Gebaude, Hallen,
Wirtschaftsflachen, Stellplatze, Hofflachen).

Zudem liegen zum Gebiet Untersuchungen auf Altlasten vor.

Im Bereich einer ehemaligen Betriebstankstelle liegen Kontaminationen mit Ver-
gaserkraftstoffen bis in eine Tiefe von ca. 5 m vor, welche jedoch vertikal nicht
abgegrenzt werden konnten. Die Bohrungen der Baugrunduntersuchung konnten
ebenfalls nicht in gréRBere Tiefen vordringen. Jedoch zeigen die Analysenergeb-
nisse der RKS 12 kontinuierlich rickgangige MKW-Gehalte bis auf einen Wert von
510 mg/kg (Kettenlange C10 bis C40), womit bereits der Z 1.1-Wert der VwV
Bodenverwertung eingehalten ist. Damit kann bei einem Bodenaustausch bis in
diese Tiefe eine Grundwassergefdhrdung durch MKW ausgeschlossen werden.
Der Schaden kann im Zuge des geplanten Baugrubenaushubs ohne zusatzliche
MalRnahmen ausgehoben werden.

Bezuglich aromatischer Kohlenwasserstoffe BTEX wurden in der methanol-
vorgelegten Bodenprobe aus 1 m Tiefe 205 mg/kg gemessen. In der Bodenluft
liegen ebenfalls deutlich erhéhte Werte vor, welche nach einer Umrechnung eine
Sickerwasserkonzentration von 40 pg/l ergeben. Angesichts der Ergebnisse der
MKW-Analysen aus Voruntersuchungen ist anzunehmen, dass auch die BTEX-
Konzentrationen zur Tiefe deutlich zuriickgehen, weshalb auch fur die BTEX eine
Gefahrdung des Grundwassers nicht anzunehmen ist, welches im Untersu-
chungsbereich bei ca. 12 m Tiefe erwartet wird.

Auch der Schaden kann im Zuge des geplanten Baugrubenaushubs ohne zuséatzli-
che MalRnahmen behoben werden.

Dies ist insgesamt sehr positiv fur das Schutzgut Boden zu werten.

Im Zuge der Baugrunderkundung wurden auch orientierende abfallrechtliche Un-
tersuchungen durchgefuhrt, welche mit Ausnahme der Altlastflachen einen uber-
wiegend gering bis nicht belastenden Bodenaushub erwarten lassen.

Der Planungsbereich ist bereits planungsrechtlich als Baugebiet festgesetzt. Die
Umnutzung mit einer GRZ-Reduzierung von 30 % ist zwar positiv, jedoch tragt
zur Zerstérung der Bodenfunktion in den oberen Schichten die Unterbauung des
Grundstiucks mit einer Tiefgarage bei. Diese immer nachteilige Umweltauswir-
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kung auf das Schutzgut kann auch durch die gewahlten MaRnahmen mit Bepflan-
zung und Erduberdeckung nicht kompensiert werden.

Hinweise auf archaologische Bodenfunde liegen nicht vor.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Still- oder FlieBRgewasser sowie auch wasserrechtliche Schutzgebiete sind inner-
halb des Plangebietes oder auch angrenzend nicht vorhanden.

Grundwasser wurde bei den Sondierungen nicht angetroffen. Circa 30 m westlich
des Baufelds, an der RingstralRe 6, wurde im Jahr 1985 eine Grundwassermess-
stelle errichtet. Das Grundwasser wurde bei 13,8 m unter Geldndeoberkante an-
getroffen (vgl. Baugrund- und Grundungsgutachten, HPC, 10.01.2018). In dieser
Tiefe ist auch durch den Bau einer Tiefgarage nicht mit Nachteilen zu rechnen.
Besondere Vorkehrungen zum Ruckhalt von Niederschlagswasser sind aktuell
planungsrechtlich nicht gefordert. Die Neuplanung sieht Retentionsflachen in
Form von Dachbegrinung und Kiespackungen in den Grunflachen — fixiert im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan - vor. Durch die Rickhaltung erhéht sich die
Verdunstungsleistung, was zu einer Verbesserung des Kleinklimas flhrt.

Im Gegensatz zur Zulassigkeiten von Nutzungen aufgrund des bestehenden Pla-
nungsrechts wird flr das Schutzgut mit der Neuplanung eine deutliche Verbesse-
rung erreicht. Kontaminationen kénnen zukinftig auf Grund der zulassigen Nut-
zung ausgeschlossen werden (vgl. auch Schutzgut Boden).

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Wertbestimmende Merkmale sind fur den Uberplanten Bereich derzeit nicht be-
kannt.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Auf einem gewerblich genutzten Grundstick war das stadtebauliche Erschei-
nungsbild von untergeordneter Bedeutung und Uberwiegende nutzungsorientier-
ten Anforderungen unterworfen. Dagegen profitiert das Ortsbild vom neu geplan-
ten Gebadudeensemble mit seinem begriinten Innenhof. Die Anordnung der Neu-
bebauung bildet eine identitatsstiftende nach innen gewandte bauliche Einheit.
Durchgange und Blickbeziehungen schaffen Verbindung in die Nachbarschaft.

Als Bestandsgebiet im Siedlungsbereich ergibt sich kein Ubergang in die Land-
schaft. Das Landschaftsbild ist unbeeinflusst.

3. Berucksichtigung der Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Danach
gilt: "Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; da-
bei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalBhahmen zur
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Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwenige Mald
zu beschranken” [8 1a (2) BauGB].

Diesem Anspruch genugt die hier mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
03.02/3 ,,AuRere BahnhofstraRe“ (RingstralRe 8) beabsichtigte Planung, weil keine
bislang vdllig unbebaute bzw. planungsfreie Offenlandschaft in Anspruch ge-
nommen wird. Es handelt sich um Nachverdichtung und damit eine MalRhahme
der Innenentwicklung gemall Baugesetzbuch. Ziel des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ist es, die bereits bebaubare und seit langem auch uberbaute Fla-
che innerhalb des Siedlungsgebietes neu zu strukturiert, die Gebaude zu erneu-
ten und die Grunausstattung zu qualifizieren.

03.09.2020

Christian PlI6hn
Amtsleiter Stadtplanungsamt
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