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ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16 und 19 BauNVO

Geschossflachenzahl (GFZ) §§ 16 und 20 BauNVO

Hohe der baulichen Anlagen in Meter iber Normal Null §§ 16 und
18 BauNVO

Bauweise,uberbaubare Grundstucksflache,
Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

offene Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO

Baugrenze § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO

Flachen fir Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze

Zufahrts- und Ausfahrtsbereich

Versorgungsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Trafostation

Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private Grunflache
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

CEF1: Leitstruktur

CEF2: Habitatflache

Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Flachen fur den Erhalt von Baumen und Strauchern (siehe Textteil)

AuRere Gestaltung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Flachdach

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Strallenhdhen (Bestand, in m U.NN)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Nutzungsschema

Art der Nutzung Gebaudehohe

Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl

Bauweise Dachform
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2.2

2.3

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA1 und WA2) § 4 BauNVO
Die gemal} § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
-Grundflachenzahl (GRZ)

-Geschossflachenzahl (GFZ)

-Hoéhe der baulichen Anlagen (HbA)

Die im Bebauungsplan eingetragene Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ) und Héhe der baulichen Anlage sind Hochstwerte.

Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16, 17 und 19 BauNVO

(siehe Planeinschrieb)
Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO kann bis zu einer GRZ von 0,6 zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) § § 16, 17, 20 und 21 BauNVO

(siehe Planeinschrieb)

Hohe der baulichen Anlagen §§ 16 und 18 BauNVO

(siehe Planeinschrieb)

Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch maximale Gebaudehohen (HbA) in
Metern tber Normal-Null (m 4. NN) festgesetzt. MaRgebend fur die Hohe der
baulichen Anlagen ist die Oberkante des Flachdachgesimses bzw. die Brustungs-
oberkante. Uberschreitungen der zuléssigen Gebaudehdhen kénnen bei unterge-
ordneten Bauteilen fir technische Zwecke (Aufzug, Klima) ausnahmsweise
zugelassen werden.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB und § 22 Nr. 2 BauNVO

o = offene Bauweise



Tiefe der Abstandsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Abweichend von § 5 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 LBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen
im Allgemeinen Wohngebiet WA1 vor Aullenwanden, die einer anderen AulRenwand
eines Gebaudes innerhalb des Gebietes WA1 gegenuberliegen, 0,235 der
Wandhohe.

Sie darf jedoch 2,5 m, bei Wanden bis 5 m Breite 2 m nicht unterschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksgrenze § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Die uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO zulédssige Uberschreitung der Baugrenzen durch
Gebaudeteile wird auf untergeordnete Bauteile nach § 5 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 2 LBO
beschrankt.

Flachen fir Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12
BauNVO

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache
und auf den ausgewiesenen Flachen entsprechend dem Planeinschrieb zulassig.

Tiefgaragen sind zulassig. Sie sind aulRerhalb der bebauten Flachen mit mindestens
0,6 m Erduberdeckung zu versehen, zu begrinen und dauerhaft zu erhalten;
ausgenommen sind Terrassen, FuRwege und Zugange zu den Gebauden und
Feuerwehrzufahrten. Je 500 m? begrunter Tiefgaragenflache ist auf 1,20 m
Erduberdeckung ein mittelgro3er standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Die

Zu- und Ausfahrt der Tiefgaragen sind nur in dem im Plan festgesetzten Bereich
zulassig.

Versorgungsflache § 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB

Die gekennzeichnete Flache dient dem Betrieb einer Trafostation zur Versorgung
des Gebiets

Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO

Anlagen fur die Haltung von Tieren sind nicht zulassig.

Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 1 BauNVO und die nach LBO in den
Abstandsflachen zulassigen baulichen Anlagen soweit Gebaude (z.B.
Geschirrhutten) sind, sofern sie eine Grol3e von 15 m? nicht Gberschreiten, zulassig.
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Besondere bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schallschutzvorkehrungen

Im Geltungsbereich sind besondere Vorkehrungen gegen Larmimmissionen zu
treffen. Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros SoundPlan GmbH
vom 12.02.2021 ist zu beachten.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
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Abb. 1: Larmpegelbereiche

Zulassig sind Vorhaben, deren AuRenbauteile die Anforderungen an den
Schallschutz gegen AulRenlarm entsprechend der in Abbildung 1 einge-
schriebenen Larmpegelbereiche (Larmpegelbereiche Il und V) erfillen. Der
Nachweis erfolgt gemaf DIN 4109:2018. Von dieser Festsetzung darf abgewichen
werden, sofern durch einen Einzelnachweis die Eignung der vorgesehenen
Ausfuhrung nachgewiesen wird.

Anforderungen an die Ausflihrung von Fenstern

Anforderung an die
Ausfiihrung der
Fenster

|_| nicht dffenbar
:l offenbar

Abb. 2: Ausfihrung von Fenstern
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10.

10.1

In den im Plan eingeschriebenen Bereichen (rosa) sind Wohn- und
Aufenthaltsraume mit nicht-6ffenbaren Fenstern (z.B. Festverglasung) auszufihren.
Von dieser Festsetzung darf abgewichen werden, sofern durch einen Einzel-
nachweis nachgewiesen wird, dass - insbesondere gegeniber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen - geringere
Beurteilungpegel auftreten.

Anforderungen an Aullenwohnbereiche

Anforderung an
AuBenwohnbereiche
(Terrassen und Balkone)

nicht zuldssig
I:l zulassig

Abb. 3: AuRenwohnbereiche

In den im Plan rosa dargestellten Bereichen sind Aufienwohnbereiche (Terrassen
und Balkone) nur zulassig, wenn durch Orientierung zur larmabgewandten
Gebaudeseite oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z.B verglaste
Vorbauten sichergestellt ist, dass eine Schallpegelminderung erreicht wird und
dadurch der Tagespegel der AuRenwohnbereiche kleiner 55 dB(A) ist.

Technische Vorkehrungen

Im Plangebiet sind zur AuRenbeleuchtung nur zielgerichtete Lampen
(Planflachenstrahler) mit einem UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden
Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen oder gleichwertige) zulassig.
Die Lampen sind mdglichst niedrig zu installieren.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Artenschutz

Zur Sicherung der dkologischen Funktion im raumlich-funktionalen Zusammenhang
fur beanspruchte Lebensstatten von Fledermausen mussen folgende vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen fachgerecht auf den mit CEF gekennzeichneten privaten
Grunflachen durchgefiihrt werden und vor Eingriffsbeginn wirksam sein:

CEF 1

Auf der mit CEF 1 gekennzeichneten Flache ist eine Gehdlzreihe als Ersatz fiir
verloren gehende Leitstrukturen zu pflanzen. Es sind gro3kronige, standortgerechte,
einheimische Laubbaume 1. Ordnung, Stammumfang 20-25 cm, mind. 3-mal
verpflanzt, mit Ballen zu pflanzen. Die Gehodlzreihe darf nicht beleuchtet werden, um
einen Dunkelkorridor zu schaffen.



10.2

1.

CEF 2

Auf der mit CEF 2 gekennzeichneten Flache ist eine Grinlandflache als Ersatz flr
essentielle Jagdgebiete anzulegen und so zu bewirtschaften, dass durch eine
extensive Nutzung (z. B. zweimalige Mahd mit Abraumen des Mahdgutes)
insektenreiche Offenland-Habitate entstehen, die als Jagdgebiete genutzt werden
konnen. Die Flachen sind mit standortgerechtem, autochthonem Saatgut
(Wildkrauter-/Grasermischung) zu bepflanzen. Eine Verdichtung des Bodens durch
Uubermafige Anteile von StRgrasern (Poaceae) ist zu vermeiden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstick zu versickern. Es sind
geeignete MalRnahmen wie z.B. Sickerrigolen oder topographische Gestaltung
vorzusehen.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht als Zuwege oder
Zufahrten bendtigt werden, als Grunflachen anzulegen, gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten.

Zuwege, Stellplatze und Zufahrten sind mit einem wasserdurchlassigen Belag
auszubilden und das anfallende Niederschlagswasser ist in diesen Flachen zu
versickern.

Flachen fir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

pfb: Auf den in der Zeichnung mit - pfb - festgesetzten Flachen ist vorhandene
Vegetation zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgestorbene Baume und
Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen. Die
Pflanzgebotsflachen dirfen nicht befestigt werden, es sei denn, dass notwendige
Grundstlickszugange und -zufahrten eine Unterbrechung des Griinstreifens
erfordern.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

Déacher § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Es sind nur Flachdacher zulassig. Sie sind auf einer mindestens 10 cm dicken
Substratschicht mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Anlagen zur Sonnenenergienutzung missen
von den Dachrandern mindestens 1,00 m entfernt sein und dirfen die tatsachliche
Dachhdhe um maximal 1,50 m Uberschreiten. Es sind Systeme zuldssig, die die
Dachbegriinung nicht beeintrachtigen (Solargrindach).

AuRere Gestaltung und Farbgebung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Grelle, reflektierende und leuchtende Materialien dirfen nicht verwendet werden.
Die geplante Trafostation ist mit Kletterpflanzen zu begrinen.



Freiflachen § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Freiflachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege bendtigt
werden, sind unversiegelt zu belassen und gartnerisch als Zier- oder Nutzgarten
anzulegen. Grofl¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich
Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen (Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.
Auf den Grunflachen ist pro 200 m? mindestens ein Laubbaum mit einem
Mindeststammumfang von 18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle
sind zu ersetzen. Geh- und FuRwegflachen sind so herzustellen, dass das
Oberflachenwasser versickern kann. Fur Hecken und Strauchpflanzungen sind
gebietsheimische Pflanzen zu verwenden; empfohlen werden Feldahorn, Hainbuche
oder Liguster.

Einfriedigungen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Zu den offentlichen Verkehrsflachen sind als Einfriedigungen Mauern bis zu einer
Hohe von 0,3 m und geschnittene heimische Laubhecken zulassig. Die
Gesamthohe der Einfriedigung darf max. 1,5 m betragen. In den ubrigen Bereichen
sind zusatzlich Einfriedigungen auch als Drahtzaune, wenn diese in heimische
Laubhecken eingezogen sind, zulassig. Als Sichtschutz von Terrassen und
Freisitzen sind senkrecht zum Hausgrund vorspringende Sichtschutzwande bis 3,0
m Lange und 2,0 m Hohe zulassig.

Miillbehalterabstellplatze § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Mullbehalterabstellplatze aulRerhalb von Gebauden sind einzuhausen.

Antennenanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Mehr als eine Aulienantennenanlage pro Gebaude ist unzulassig. Schussel-
formige Satellitenempfangsanlagen sind farblich der benachbarten Wandfarbe
anzugleichen.

HINWEISE

Bodenfunde

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



Schutz des Grundwassers

MafRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der Wasserbehorde
(Landratsamt) rechtzeitig vor Ausfuhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Bau-
malnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere Wasser-
behorde (Landratsamt) zu benachrichtigen. Jede Grundwasserhaltung im Zuge
einer BaumaRnahme bedarf - unabhangig der Menge und Dauer der Entnahme -
der behérdlichen Zustimmung. Das Einlegen von Drainagen zur dauerhaften
Grundwasserableitung nach Abschluss der Bauarbeiten ist nicht zulassig.

Qualifiziertes Regenwassermanagement

Dem Baugesuch ist ein qualifiziertes Regenwassermanagement beizufiigen.
Dieses Gutachten enthalt die Nachweise Uber den Umgang mit Niederschlags-
wasser einschliellich der Darstellung der MalRnahmen der dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung mit entsprechendem Flachenbedarf. Bei der
Ausfuhrung sind die Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz und der
Niederschlagswasserverordnung zu beachten.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmung des Landes-, Bodenschutz- und
Altlastengesetzes (LBodSchAG) des Landes, wird hingewiesen. Ebenso sind das
zum 01.03.1999 in Kraft getretene Bundesbodenschutzgesetz sowie die Hinweise
des Merkblattes ,Bodenschutz bei BaumalRnahmen® zu beachten.

Altlasten

Werden bei Erdbewegungen Untergrundverunreinigungen festgestellt, so ist dies
dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis, Fachbereich Technik des Umweltschutzamts,
sowie dem Gesundheitsamt mitzuteilen.

AuBenanlagen

Mit dem Baugesuch sind qualifizierte Plane Uber die beabsichtigte Gestaltung der
Aullenanlagen einzureichen und mit der Stadtverwaltung Fellbach abzustimmen.

Farbgebung

Die Farbgebung der Gebaude ist mit der Stadtverwaltung Fellbach abzustimmen.

Hohen

Uber die fiir die Zufahrten und Zugange maRgebenden Héhen der ErschlieRungs-
stral’e an den Grundsticksgrenzen gibt das Tiefbauamt der Stadt Fellbach
Auskunft.
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11.

12.

Feuerwehrzufahrt

Die Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind entsprechend der
VwV-Feuerwehrflachen nachzuweisen.

Artenschutz

Folgende Hinweise sind zu beachten:

- Baume und Straucher durfen entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht
in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock
gesetzt, oder beseitigt werden.

- Beleuchtung ist als insektenfreundliche Beleuchtung (warmweil3es Licht, mogl.
3000 K) mit moglichst zielgerichteter Ausleuchtung, geringstmoglicher
Abstrahlung in die Umgebung, und bedarfsgerechter Beleuchtungssteuerung
oder Abschaltung in den Morgenstunden auszufuhren.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung auf Kampfmittel des Buros LBA Luftbildauswertung GmbH
Stuttgart vom 26.09.2019 ergab keine Anhaltspunkte fiir das mégliche
Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgangern innerhalb des
Untersuchungsgebiets.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsgebiet von Gesteinen der Erfurt-Formation (Lettenkeuper). Diese
werden von holozanen Abschwemmmassen mit im Detail nicht bekannter Machtig-
keit Uberdeckt. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder
lehmerfullte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine
Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungs-
gutachtens empfohlen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grundungshorizontes, zum Grund-
wasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen
wie z. B. offene bzw. lehmerfiillte Spalten) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.



Stadtplanungsamt Fellbach, 03.08.2021

Bebauungsplan 09.01/3 ,,Wiesenacker"
(Wohnraum fur Bedurftige)

Begriindung zum Entwurf
gem. § 9 Abs. 8 BauGB




Begriindung Bebauungsplanentwurf 09.01/3 ,Wiesenacker*

Teil I Stddtebauliche Begriindung

1. Plangebiet Und Lage ... 3
2. GebietsgroBe und Bestand.........cceviiiiiiiiii e 3
3. Anlass und Ziel der PlanUNg .....ooveiiiiiiiiii i i naee 3
4. Planungsrechtliche Grundlagen..........c.ocviiiii i 4
5. Ubergeordnete PIaNUNGEN ......uceuiiniiiiiiit et e e e e aee et eneeaeeneenns 5
5.1 [2=Te ] o] gT=1 1] 1= o PSR 5
5.2 FIachennutzungsplan ... i e 5
6. Stadtebauliches KONzept ..ot i aaes 5
7. Inhalt Bebauungsplan ... 6
7.1 Art der baulichen NULZUNG ...ooviiiii i s naneeeas 6
7.2 MaB der baulichen NULZUNG.....coiiiiiii e 6
7.3 Bauweise / Uberbaubare Grundsticksflachen ...........coocoviiiiin, 7
7.4 Abweichendes MaB der Tiefe der Abstandsflachen..................ooiiini, 7
7.5 VerkehrsersChlieBUNG. .. .cvi i e e naees 7
7.6 Versorgungsflache. .. ... 7
7.7 IMmMISSIONSSCRULZ. ..o e 8
7.8 Grinordnerische Festsetzungen.......oooiiiii e 8
7.9 ALENSCRULZ. .o 8
8. Umweltbelange ... ... 9
8.1 Aktueller Gebietszustand .........oceiiiiiii 10
8.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtverwirklichung der Planung 11
8.3 Umweltauswirkungen im Sinne von § 1 (6) Nr. 7 BauGB aus der
Aufstellung des Bebauungsplanes 09.01/3 ,Wiesenacker"................... 12
9. Flachenbilanz ... 13

Teil II Ortliche Bauvorschriften

1. Dacher / AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen.............ccocceeueneen.. 14
2. Freiflachen ... 14
3. EINfriedUNGEN .o 14
4. MUllbehadlterabstellplatze .......ccooviiiiiii 14



Begriindung Bebauungsplanentwurf 09.01/3 ,Wiesenacker*

Begriindung zum Entwurf

Aufstellung des Bebauungsplans 09.01/3 ,,Wiesendcker" und einer
Satzung uber ortliche Bauvorschriften

im Planbereich 09.01 Wiesenacker, Markung Fellbach

TeilI  Stadtebauliche Begriindung

1. Plangebiet und Lage

Das Gebiet liegt im Osten des Stadtteils Fellbach, sidlich der Ernst-Heinkel-StraBe.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1008 und 1009, sowie Teile der
Flurstiicke 889, 955, 1010 und 1011. MaBgebend ist der Geltungsbereich in der
Planzeichnung vom 04.03.2021.

2. GebietsgroBBe und Bestand

Die ca. 0,7 ha groBe Flache gliedert sich in drei unterschiedliche Bereiche. Im Nor-
den befindet sich eine nicht zugeordnete Reserve-Ausgleichsflache, im Siden land-
wirtschaftlich genutzte Flache und dazwischen verlauft der Feldweg 955 mit dem
Wirttemberger Weinradweg. Die Grundstlicke befinden sich in stadtischem Besitz.

Im Norden des Plangebiets grenzen die Siedlungslagen von Fellbach mit groBfla-
chigen Gewerbenutzungen und Wohnen an. Ostlich und sudlich des Plangebiets
offnet sich das Gelande hin zu weitldufigen, landwirtschaftlich genutzten Feldflu-
ren. Im Westen ist ein Feuerwehrgebaude, ggf. erganzt durch ein Rettungszentrum
geplant.

Die Topografie des Grundstlickes steigt von West- in Ost-Richtung um ca. 2,5 m
an, im Norden befindet sich eine ca. ein Meter hohe Bdschung.

3. Anlass und Ziel der Planung

Zu den kommunalen Pflichtaufgaben gehért die Unterbringung von Obdachlosen.
Die Stadt verfolgt hierbei ein dezentrales Standortkonzept. Die vorhandenen Ob-
dachlosenunterklnfte BruckstraBe 80 - 82 und 90 - unweit dieses Plangebietes -
sind in sehr schlechtem Zustand und missen zeitnah ersetzt werden. Eine Neube-
bauung dort ist auf Grund der starken Larmbelastungen (sowohl Gewerbe- als auch
Verkehrslarm) teilweise ausgeschlossen, teilweise auch nur unter unverhaltnisma-
Big hohem Aufwand zu realisieren. Bei der Suche nach einem neuen Standort
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wurden Baulliicken und andere Nachverdichtungspotentiale im Stadtgebiet unter
den Aspekten: Verfligbarkeit, Eignung, Sozialvertraglichkeit und vorhandenes Pla-
nungsrecht untersucht. Diese stehen jedoch, wenn Uberhaupt, nur langfristig zur
Verfligung und kénnen denn akuten Bedarf nicht decken. Daher hat der Gemein-
derat entschieden, flr die Flache sldlich der Ernst-Heinkel-StraBe Planungsrecht
zur Realisierung einer Wohnnutzung zu schaffen.

4. Planungsrechtliche Grundlagen

Fir den nordlichen Teil des Geltungsbereichs gilt der Bebauungsplan 09.01
~Wiesendacker® aus dem Jahre 1966. Er setzt eine nicht Uberbaubare
Grundstucksflache fest. Fur die stdlich angrenzende Flache ist eine Bebauung nach
§ 35 BauGB zu beurteilen. Zur Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gema § 13b BauGB -Ein-
beziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren- durchge-
fuhrt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB
liegen wie nachfolgend dargestellt vor:

- Die zulassige GroBe der Grundflachen im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB bleibt mit ca. 3.000 m2 deutlich unter der Grenze von 10.000 m2.

- Es wird die Zuldssigkeit von Wohnnutzung auf der Flache begriindet.

- Die Flache schlieBt sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

- Das Verfahren wurde bis 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet.

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB bedeutet, dass nach den
Vorschriften des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz
1 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht
nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogene Informationen verflugbar sind sowie von der Zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen werden kann und § 4 ¢ BauGB
(Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.
Gleichwohl sind im Verfahren nach § 13b BauGB im Sinne des § 13a BauGB die
speziellen Umweltauswirkungen (Larmschutz, Artenschutz) der Festsetzungen
zu ermitteln und zu bewerten.
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5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regio-
nalplans Verband Region Stuttgart in
seiner Fassung vom 22.07.2009 ist fur
das Plangebiet keine Festlegung getrof-
fen.

Regionalplan Verband Region Stuttgart, 2009

\7/, e 7 ] Im Flachennutzungsplan Unteres
v/’/»' R C%/Z,/%J ( / Remstal - zuletzt geandert im Juli
" d @ == 2019 - ist das Plangebiet als ge-
% plante Grinflache und geplante
—1 Wohnbauflache dargestellt.
. Der Flachennutzungsplan wird im
Zuge der Berichtigung angepasst.

Flachennutzungsplan Unteres Remstal - zuletzt geandert Juli 2019

Sonstige Ubergeordnete Zielsetzungen stehen der Bebauungsplanung nicht entge-
gen.

6. Stadtebauliches Konzept

Flr das Plangebiet wurde im Juli 2020 anhand einer Machbarkeitsstudie des Bliros
Zoll Architekten die Eignung flr eine Wohnbebauung sowohl flir Bedurftige als auch
fur sozialgeférderten Wohnraum nachgewiesen. Das im Westen geplante ,Wohnen
fur BedUrftige" orientierte sich hierbei an einem bereits friiher erarbeiteten Kon-
zept, das einen Schwerpunkt in seiner sozialen Auspragung hatte. Vorgesehen wa-
ren vier Uber Laubengange erschlossene Baukoérper, die sich um einen Innenhof
gruppieren. Durch private und gemeinschaftliche Bereiche sollten soziale Kontakte
und Kommunikation geférdert werden. Fur den sozial geférderten Wohnraum wa-
ren Geschosswohnungsbauten mit Tiefgarage vorgesehen.
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Auf Grundlage dieser Studie ist ein wettbewerbliches Verfahren geplant, das fur
den westlichen Bereich ,,Wohnen flir Bed(irftige™ mit einem baulich ablesbaren So-
zialkonzept und flr den dstlichen Bereich ,sozial geférderten Wohnraum™ vorsieht.

7. Inhalt Bebauungsplan
7.1 Art der baulichen Nutzung

Aus den dargestellten Zielvorstellungen ergibt sich die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung. Die Flache wird als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4
BauNVO ohne die ausnahmsweise zuldassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
festgesetzt. Diese sind wegen der baulichen Auspragung und den Emissionen an
diesem Standort unvertraglich.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

§ 17 BauNVO definiert als Obergrenze in allgemeinen Wohngebieten eine Grund-
flachenzahl von 0,4. Im vorliegenden Bebauungsplan wird diese héchstzuldssige
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, um die bestmdgliche Ausnutzung des
Grundstiicks zu gewahrleisten. Dies ist im Ubergang zur gewerblichen Nutzung im
Norden stadtebaulich angemessen.

Geschossflachenzahl

GemaB § 17 BauNVO betragt die Obergrenze der Geschossflachenzahl in allgemei-
nen Wohngebieten 1,2. Im vorliegenden Bebauungsplan wird fiir das Wohngebiet
diese hochstzulassige Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt, um die bestmagli-
che Ausnutzung des Grundstilicks zu gewahrleisten. Dies begriindet sich stadte-
baulich durch die im Norden angrenzende gewerbliche Nutzung, das westlich an-
grenzende geplante Rettungszentrum und die langfristig geplante bauliche Erwei-
terung im Siden.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan wird zur Regelung des MaBes der baulichen Nutzung zudem
eine hdchstzulassige Gebaudehdhe tber Normal-Null (4. NN) gemaB § 19 BauNVO
festgesetzt. Sie ermdglicht Gebaude mit drei Geschossen. Durch diese Festsetzung
wird gewahrleistet, dass sich die Bebauung in die Umgebung einfugt und gleich-
zeitig den Ansprichen von Geschosswohnungsbau mit einer zeitgemaBen Verdich-
tung gerecht wird.
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7.3 Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies ermdglicht Einzelbaukérper mit at-
traktiven Freibereichen, die einen voriubergehenden Siedlungsrand markieren.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die festgesetzten Baugrenzen de-
finiert. Das Baufenster ist groBzligig dimensioniert, um unterschiedliche Varianten
zur Realisierung des festgesetzten NutzungsmaBes zu ermdéglichen.

7.4 Abweichendes MaB der Tiefe der Abstandsflachen

Im WA1 wird eine von der Landesbauordnung abweichende Tiefe der Abstandsfla-
che festgesetzt. Diese betragt nach Landesrecht 0,4 der Wandhdéhe und wird auf
0,235 der Wandhohe reduziert. Dadurch wird eine gewollte stadtebauliche Ver-
dichtung ermdéglicht und die planerische Zielsetzung einer baulich ablesbaren So-
zialkonzeption mit privaten und halboéffentlichen Raumen entsprechend der vorlie-
genden Machbarkeitsstudie ermdglicht.

Die Reduzierung der Abstande bezieht sich auf die ,,inneren™ Gebaudeabstdnde und
hat keine Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke. Mit der Festsetzung der
Abstédnde auf einen Wert von 0,235 der Wandhdéhe werden die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse erfullt. Der Gesetzgeber geht bei einem Faktor von 0,2
der Wandhdhe von angemessener Belichtung, Bellftung und Besonnung aus. Dies
zeigt sich an den Vorgaben flr Kerngebiete, Dorfgebiete, Urbane Gebieten und
Besondere Wohngebiete, die durchweg dem Wohnen dienen.

Durch die Reduzierung der Abstandsflachen und der dadurch gegebenen Verdich-
tung erfolgt ein schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden.

7.5 VerkehrserschlieBung

Externe ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene StraBennetz.

OPNV

In der nahe gelegenen Waiblinger StraBe verkehren die Buslinie 67 (Bahnhof -
Stettner StraBe) und die Buslinie 207 (Alte Kelter Fellbach-Waiblingen-Korb). Die
Haltestelle befindet sich in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet.

7.6 Versorgungsfliache

Es ist ein Standort flir eine Trafostation der Stadtwerke Fellbach entsprechend
den Anforderungen der Gebietsversorgung festgesetzt.
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7.7 Immissionsschutz

In der schalltechnischen Untersuchung des Bliros SoundPLAN GmbH, Backnang,
vom 12. 02. 2021 wurde die Larmsituation im Plangebiet ermittelt und bewertet.
Nordlich an das Plangebiet grenzt gewerbliche Nutzung an, westlich befindet sich
die Flache fur die geplante Feuerwehr, ggf. erganzt durch ein Rettungszentrum
und 6stlich die wenig befahrene Ernst-Heinkel-StraBe.

Fir die geplante Feuerwehr wurden Annahmen von Emissionen in der Untersu-
chung berucksichtigt. Betrachtet wurden drei Szenarien: mit Feuerwehr inkl. Ret-
tungszentrum, mit Feuerwehr ohne Rettungszentrum und ohne Feuerwehr. Da
noch keine endgultige Planung vorliegt, wurden Festsetzungen entsprechend des
worst-case (Feuerwehr ohne DRK-Gebdude) getroffen. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass die Nachbarschaft zu Wohnen die Planung einer Feuerwehr inkl. Ret-
tungszentrum nicht beeintrachtigt.

Durch die Annahmen der Emissionen der Feuerwehr und der im Umfeld des Plan-
gebietes gelegenen gewerblichen Nutzungen ergeben sich Gewerbelarmeinwirkun-
gen, die die Werte der TA Larm flr Allgemeines Wohngebiet im Norden und Westen
des Plangebiets Uberschreiten. In diesen Bereichen sind SchallschutzmaBnahmen
wie z.B. Fenster mit Festverglasung erforderlich.

7.8 Griinordnerische Festsetzungen

Das im Norden des Gebiets vorhandene Baum- und Strauchgehdlz ist zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Es bietet weitverbreiteten und anpassungsfahigen
Vogelarten einen Lebensraum und grenzt den vorhandenen FuB- und Radweg von
der geplanten Bebauung ab.

Auf der im Sltden des Gebiets festgesetzten privaten Grinflache werden die erfor-
derlichen CEF-MaBnahmen umgesetzt. Hier entsteht eine artenreiche Wiese als
Habitatsflache und eine Baumreihe als Leitstruktur fir Fledermause.

7.9 Artenschutz

Die Naturschutzgesetzgebung verbietet Beeintrachtigungen europarechtlich ge-
schiutzter Arten bzw. ihrer Lebensstatten. Aus diesem Sachverhalt kédnnen sich
planerische und verfahrenstechnische Konsequenzen ergeben, die sich aus den §§
44 und 45 BNatSchG ableiten. Um dies zu Uberprifen erfolgte eine Artenschutz-
rechtliche Vorprifung durch das Bliro Faktorgrin mit Bericht vom 15.01.2019. Das
Gebiet wurde gezielt nach geeigneten Habitatstrukturen fur die relevanten Arten-
gruppen untersucht. Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen und der hohen
Frequentierung des Plangebietes durch Freizeitsuchende (v.a. Hundehalter) sind
nur haufige Vogelarten (sog. Allerweltsarten) nachgewiesen worden. Durch ent-
sprechende VermeidungsmaBnahmen (Beachtung der Vogelschutzzeit von Marz
bis September) ist eine Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG auszuschlieBen.

Nicht ausgeschlossen werden konnte ein Vorkommen von Vogelarten des Offen-
lands wie die Feldlerche, von Zauneidechsen und von Fledermausen. Fir diese
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Arten wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit folgendem Er-
gebnis durchgeflihrt:

Fir vier im Gebiet nachgewiesene Fledermausarten kénnen bei Umsetzung der
Planung Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG eintreten. Daher werden Mini-
mierungs- bzw. VermeidungsmaBnahmen und vorgezogene AusgleichsmaBnah-
men erforderlich.

8. Umweltbelange

Da es sich bei dem Bebauungsplan 09.01/3 "Wiesenacker" um einen Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 b BauGB handelt und die Vorschrif-
ten des § 13 BauGB anzuwenden sind, wird auf eine Umweltprifung (und damit
auf die Erstellung des Umweltberichts) gema3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs.
3 Satz 1 BauGB verzichtet. Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden
Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Das beinhaltet, dass die Planung nicht der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung unterliegt. Jedoch ist gemall § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB
darzulegen, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Belange des Naturschutzes (Natura 2000) bestehen. Des
Weiteren ist darzulegen, dass offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen auf die Schutzgliter gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 2 Ziff. 2 BauGB zu erwarten sind.
Aussagen zur Betroffenheit des allgemeinen und besonderen Artenschutzes gemaf
§§ 39 und 44 BNatSchG sind zu treffen. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
folgende Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berlcksichtigen:

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

e die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Europadischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevdlkerung insgesamt

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachglter

e die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfal-
len und Abwassern

e die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

e die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, ins-
besondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

e die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflillung von bindenden Beschlissen der Europai-
schen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschrit-
ten werden.
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8.1 Aktueller Gebietszustand

Die raumliche 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 An-
gaben beschrankt. Grundlagen hierflir sind vorhandene Planungs- bzw. Raumin-
formationen sowie die vorliegenden Fachgutachten.

Schutzgut: Mensch

Das Plangebiet ist heute im noérdlichen Bereich eine mit Laub- und Obstbaumen
bestandenen Wiesenflache und im sldlichen Bereich eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache. Dazwischen verlauft ein Feldweg mit dem Wirttemberger Weinrad-
weg. Von Rottenburg am Neckar bis ins Taubertal verbindet dieser die Weinbau-
regionen in Wirttemberg. Die Flache hat heute flir den Menschen eine hohe Erho-
lungs- und Freizeitfunktion. Die siedlungsnahe Lage nutzen insbesondere Hunde-
halter mit ihren Tieren.

Schutzguter: kulturelles Erbe und sonstige Sachgliter
Wertbestimmende Merkmale sind flur den Uberplanten Bereich derzeit nicht be-
kannt.

Schutzguter: Tiere / Pflanzen / Lebensraume einschlieBlich der biologischen Vielfalt
Die Naturschutzgesetzgebung verbietet Beeintrachtigungen europarechtlich ge-
schitzter Arten bzw. ihrer Lebensstatten. Aus diesem Sachverhalt kédnnen sich
planerische und verfahrenstechnische Konsequenzen ergeben, die sich aus den §§
44 und 45 BNatSchG ableiten. Um dies zu Uberprifen erfolgte eine Artenschutz-
rechtliche Vorprifung durch das Bliro Faktorgrin mit Bericht vom 15.01.2019. Das
Gebiet wurde gezielt nach geeigneten Habitatstrukturen fur die relevanten Arten-
gruppen untersucht. Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen und der hohen
Frequentierung des Plangebietes durch Freizeitsuchende (v.a. Hundehalter) sind
als Brutvogel im Plangebiet und dessen nahem Umfeld weitverbreitete und anpas-
sungsfahige Vogelarten zu erwarten. Durch entsprechende VermeidungsmaBnah-
men (Beachtung der Vogelschutzzeit von Méarz bis September) ist eine Verletzung
der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschlieBen.

Nicht ausgeschlossen werden konnte ein Vorkommen von Vogelarten des Offen-
lands wie die Feldlerche, von Zauneidechsen und von Fledermdausen. Fir diese
Arten wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit folgendem Er-
gebnis durchgeflhrt:

Hierbei gab es keine Hinweise auf die Arten Feldlerche und Zauneidechse. Es konn-
ten jedoch vier Arten von Fledermdusen nachgewiesen werden.

Neben landwirtschaftlich genutzter Flache findet sich heute im Plangebiet Wiesen-
flache mit Einzelbdumen. Diese wird im Norden durch Baum- und Strauchgehdlze
begrenzt.

10
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Schutzgut: Boden

Zu Beurteilung der Schutzgut Bodens wurde auf das Versickerungsgutachten des
Bldro Dr. Hafner vom 06.11.2000 und das Bodengrundgutachten fir die Feuer-
wehr/das Rettungszentrum des Buros A. Szabady vom13.05.2020 zurlickgegrif-
fen.

Die an das Plangebiet angrenzende Flache besteht in den oberen Bodenschichten
aus LoéBlehmablagerungen. Im Liegenden folgen Ton- und Mergelsteine des Keu-
pers (Gipskeuper bzw. nach neuer Terminologie: Grabfeld-Formation). Es ist da-
von auszugehen, dass im Plangebiet von einem ahnlichen Aufbau ausgegangen
werden kann.

Die Flache ist, mit Ausnahme des Feldwegs, heute unversiegelt.

Im Altlastenkataster des Landkreises Rems-Murr liegen keine Informationen Uber
vorhandene Altlasten vor.

Die vom Blro LBA Luftbildauswertung im September 2019 durchgeflihrte Luftbild-
auswertung auf Kampfmittel ergab keine Hinweise auf eine Bombardierung des
Untersuchungsgebiets.

Hinweise auf archdologische Bodenfunde liegen nicht vor.

Schutzgut: Wasser

Still- oder FlieBgewasser sowie wasserrechtliche Schutzgebiete sind innerhalb des
Plangebietes oder auch auBerhalb angrenzend nicht vorhanden. Das Versicke-
rungsgutachten von 2000 geht von einer behinderten Regenwasserversickerung
aus.

Schutzgiter: Klima /Luft

Das Plangebiet schlieBt sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an und weist
insofern kein Offenlandklima auf. Die Wiesenfladche und der vorhandene Baumbe-
stand besitzen klimaregulierenden Wirkungen bezuglich Verdunstung und Filte-
rung von Schadstoffen.

Schutzgut: Landschaft

Das derzeitige Erscheinungsbild des Plangebietes ist von einer mit Laub- und Obst-
baumen bestandenen Wiesenflache und der nérdlich angrenzenden Bebauung ge-
pragt. Das Gelande steigt von Nord nach Sid um ca. 1,00 m und von Ost nach
West um ca. 2,50 m an.

8.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtverwirklichung der Pla-
nung

Bei Nichtverwirklichung der Planung bleibt der Umweltzustand erhalten.

11
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Die Zielsetzungen der Stadt, an diesem Standort ,Wohnraum fur Bedurftige™ und
sozialgeférderten Wohnraum zu schaffen, ist ohne die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans nicht umsetzbar. Die Situation flr bedirftige Menschen in Fellbach ver-
schlechtert sich.

8.3 Umweltauswirkungen im Sinne von § 1 (6) Nr. 7 BauGB aus der Auf-
stellung des Bebauungsplanes 09.01/3 ,,Wiesenacker"

Vorbemerkung

Mit dem Bebauungsplan 09.01/3 ,Wiesenacker™ werden véllig neue bauplanungs-
rechtliche Voraussetzungen geschaffen. Die heute zum groBen Teil als Ausgleich
angelegte Flache wird bebaut und versiegelt. Es handelt sich um die Entwicklung
von Bauland, das sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlief3t.
Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes kdnnten die beabsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklungsziele nicht realisiert und der dringende Bedarf an ,Wohnraum
fur Bedurftige"™ und sozialgeférderten Wohnraum nicht gedeckt werden.

Auswirkungen auf Mensch

Die Freizeitfunktion fur die Allgemeinheit wird eingeschrankt. Eine FuBwegebezie-
hung in die weitlaufig landwirtschaftlich genutzte Feldflur entfallt. Daflir wird
~Wohnraum fur Bedurftige" geschaffen. Es kann eine Neubebauung entstehen, die
ein qualitatsvolles Zusammenleben benachteiligter Menschen ermdglicht.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Belange des
Umweltschutzes erfordern die Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Larm. Das festgesetzte Wohngebiet (WA) beinhaltet schutzbedrftige Nut-
zungen, die vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche bewahrt wer-
den mussen. Daher werden entsprechende Festsetzungen zu SchallschutzmaBnah-
men getroffen.

Auswirkungen auf Tiere / Pflanzen / Lebensrdaume einschlieBlich der biologischen
Vielfalt

Durch die Umsetzung des Vorhabens verliert die von Fledermdusen genutzte Leit-
struktur der Baum- und Strauchgehélze im Norden des Gebiets ihre Bedeutung.
Es gehen Nahrungshabitate verloren. Um dies zu kompensieren, werden im Sliden
des Gebiets, entsprechend des vorliegenden Gutachtens von Faktorgrin, CEF-
MaBnahmen umgesetzt. Es wird im Suden des Gebiets eine Gehdlzreihe als Leit-
struktur gepflanzt und eine artenreiche Wiese als Habitatflache angelegt. Die vor-
handene Gehdlzstruktur im Norden des Gebiets wird Uber ein Pflanzgebot gesi-
chert. Sie bietet anpassungsfahigen Vogelarten einen Lebensraum.

Auswirkungen auf Boden

Nach Umsetzung der Planung kommt es zu Beeintrachtigung der Bodenfunktionen.
Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 kommt es bei maximal 40 % der Flache
zum vollstandigen Verlust der naturlichen Bodenfunktionen. Weitere 20 % werden
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durch die Mdglichkeit von Unterbauung, Garagen, Stellplatzen und deren Zufahr-
ten beeintrachtigt. Um die Beeintrachtigungen zu kompensieren, werden MaBnah-
men zur Regenrickhaltung und begrinte Flachdacher vorgesehen. Die nicht tiber-
bauten Flachen miussen als Griinflache angelegt werden. Durch diese Regelungen
kdnnen die nachteiligen Umweltauswirkungen nicht vollstandig kompensiert wer-
den. Das Ziel der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum an in Zusammenhang
bebauten Ortsteilen rechtfertigt hier die Inanspruchnahme des Schutzguts Boden.
Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplans gemaB § 13b BauGB zu erwarten
sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Das bedeutet, dass sie
nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht ausgeglichen werden mussen.

Auswirkungen auf Wasser

Die zusatzlich versiegelte Flache fuhrt zur Verringerung der Versickerungsmaoglich-
keit des Regenwassers. Um dies zu kompensieren sind eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers auf dem eigenen Grundstlck, Regenriickhaltung und begriinte
Flachdacher vorgesehen. Die nicht Uberbauten Flachen werden als Grinflache an-
gelegt, Zuwege, Zufahrten und oberirdische Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Belagen ausgebildet werden. Eine vollstandige Kompensation des Eingriffs ist nicht
moglich. Das Ziel der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum an in Zusammen-
hang bebauten Ortsteilen rechtfertigt hier die Inanspruchnahme des Schutzguts
Wasser. Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans gemaB § 13b BauGB zu erwarten
sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Das bedeutet, dass sie
nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht ausgeglichen werden missen.

Auswirkungen auf Klima /Luft

Durch eine Neubebauung kommt es zum Verlust von Gehdlzen, Wiesen- und
Ackerflache. Durch Pflanzgebote und die Festsetzung von begriinten Flachdachern
soll der Eingriff minimiert werden. Mit erheblichen Auswirkungen auf Luft und
Klima ist nicht zu rechnen.

Auswirkung auf die Landschaft

Durch die Umsetzung der Planung verschiebt sich der heute wahrgenommene
Siedlungsrand weiter nach Stden und bildet mit dem geplanten Rettungszentrum
einen Ubergang zum Bestand. Durch die Anpflanzung einer Baumreihe im Siiden
des Gebiets entsteht ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft.

9. Flachenbilanz

Gesamter Geltungsbereich ca. 7.280 m?2 100,0 %

davon:
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 4.955mz2 68,0 %
Private Grinflache ca. 2.300 mz 31,7 %
Versorgungsflache ca. 25 m=2 0,3 %
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Teil 11 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzung im Plangebiet werden értliche
Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) als
eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt.

1. Dicher / AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzungen der Dachform wird ein geordnetes stadtebauliches Er-
scheinungsbild erreicht. Das vorgegebene Flachdach ermdglicht dariber hinaus
eine extensive Dachbegriinung. Um dem voriibergehenden Ortsrand gerecht zu
werden, werden grelle, reflektierende und leuchtende Materialien als Gestaltungs-
material ausgeschlossen.

2. Freiflachen

Die Regelungen zur Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstucksflachen starken
den nachhaltigen Quartierscharakter des Plangebietes und die damit verbundenen
Aufenthaltsqualitaten der Freibereiche.

3. Einfriedungen

Um einen ansprechend gestalteten StraBenbegleitraum zu erhalten und Sichtver-
bindungen zu ermdglichen, wird entlang offentlicher Verkehrsflachen und der
Nachbargrenzen die H6he von Einfriedungen auf 1,5 m begrenzt.

4. Miillbehidlterabstellplatze

Um eine Beeintrachtigung der Freibereiche zu verhindern und ein einheitliches Er-
scheinungsbild sicher zu stellen, sind Millbehalterabstellplatze auBerhalb der Ge-
baude einzuhausen.

Christian Pléhn
Amtsleiter Stadtplanungsamt
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