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Begriindung zum Entwurf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Satzung iber ortliche
Bauvorschriften 03.01/2 , EppingerstraBe"
im Planbereich 03.01 ,,Theodor-Heuss-StraBe", Markung Fellbach

Teil I Stadtebauliche Begriindung

1. Plangebiet und Lage

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Fellbach, an der EppingerstraBe zwischen
der Esslinger StraBBe und der Theodor-Heuss-StraBe.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 3524, 3524/1 und 3523/3.

2. GebietsgroBBe und Bestand

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 2.125 m2 ist unbebaut und voribergehend
als Rasenflache angelegt. Der Abbruch der urspriinglich vorhandenen Wohn-, Ge-
schafts- und Fabrikgebaude erfolgte bereits 2018 im Rahmen der Bund-Lander-
SanierungsmaBnahme ,EisenbahnstraBe".

Die unmittelbare Nachbarschaft ist gepragt von Uberwiegend kleinteiliger Wohn-
bebauung. Ostlich der Esslinger StraBe befindet sich ein larmintensiver Recycling-
betrieb.
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Luftbild mit Gebietsabgrenzung, Quelle: Stadt Fellbach
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3. Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Fellbach hat im November 2022 beschlossen, der Sied-
lungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau den Zuschlag im Investorenauswahl-
verfahren ,Wohnbebauung EppingerstraBe" zu erteilen. Auf der ehemals gewerb-
lich genutzten Flache soll im Rahmen der IBA'27 ein zukunftsweisendes, sozialori-
entiertes und innovatives Wohnbauvorhaben mit unterschiedlichen Wohnformen
flr eine breite soziale Mischung der Bewohnerschaft mit einem innovativen Ener-
gie- und Mobilitatskonzept sowie einem hohen ékologischen Anspruch entstehen.
Um eine qualitatsvolle, wirtschaftliche und nachhaltige Planung zu erhalten, wurde
ein wettbewerbliches Verfahren durchgefiihrt (vgl. 6.1).

Der Siegerentwurf ist Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

4. Planungsrechtliche Grundlagen

Es gilt der einfache Bebauungsplan Nr. 51 aus dem Jahr 1932. Er setzt eine Bau-
linie (nach altem Recht; heute Baugrenze) entlang der EppingerstraBe fest. Er-
ganzt wird der Plan durch die Festsetzungen des Baugebietsplans von 1964 uber
die Art und das MalB der baulichen Nutzung. Dieser sieht eine 3-geschossige Be-
bauung mit Mischnutzung vor. Zur Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung
eines neuen Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan wird vorhabenbezogen im beschleunigten Verfahren gemaB §
13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach
§ 13a BauGB liegen wie nachfolgend dargestellt vor:

e § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB: Beim Bebauungsplan handelt es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Umnutzung und Nachverdichtung
innerstadtischer Grundstulcke.

e § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB: Die zulassige GréBe der Grundflachen im Sinne

des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt angesichts der GebietsgréBe von ca. 2.125
m2 unter der Grenze von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.
Ein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Auf-
stellung anderer Bebauungsplédne der Innenentwicklung gemaB § 13a
BauGB besteht nicht. Die geplante Entwicklung des &Ostlich angrenzenden
Klenk-Areals ist zeitlich nicht absehbar und die maBgebliche GréBe wirde
mit in Summe ca. 6.500m?2 immer noch deutlich unter der Grenze des §13a
BauGB liegen.

e § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB: Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben ermdéglicht, die die Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung erfordert.

Anhaltspunkte zur Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes bestehen nicht.
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Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bedeutet, dass nach den Vor-
schriften 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 mit Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10a BauGB abgesehen werden kann, und § 4c BauGB (Uberwachung
von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist. Gleichwohl sind im
Verfahren nach § 13a BauGB die speziellen Umweltauswirkungen (Larmschutz, Ar-
tenschutz) der Festsetzungen zu ermitteln und zu bewerten.

GemaB § 12 Abs. 1 BauGB kdnnen Gemeinden durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentra-
ger, auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans, zur Durch-
fuhrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP)) bereit und in der Lage ist, und sich zur Durchfiihrung innerhalb
einer bestimmten Frist und im Rahmen eines Durchfihrungsvertrages zur Tragung
der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet. Da es sich
vorliegend um ein konkretes Vorhaben handelt und die Siedlungswerk GmbH Woh-
nungs- und Stadtebau als Vorhabentrager bereit und in der Lage fir eine Neuent-
wicklung ist, erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes als vorha-
benbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung und Um-
setzung des geplanten Vorhabens geschaffen werden, um somit einen Beitrag zur
baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung im Stadtteil Fellbach zu leisten.

5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Verband Region Stuttgart in seiner
Fassung vom 22.07.2009 ist das Plangebiet im Bestand als ,Siedlungsflache Woh-

nen und Mischgebiet™ dargestellt. Festlegungen trifft der Regionalplan flr das Plan-
gebiet nicht.
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Regionalplan Verband Region Stuttgart, 2009

5.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Unteres Remstal - zuletzt geandert im April 2023 - ist das
Plangebiet als ,Gemischte Bauflache Bestand" dargestellt, das bedeutet, dass ver-
schiedene Nutzungen wie Wohnen, Gewerbe und 6ffentliche Einrichtungen auf die-
ser Flache zuldssig sind. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
wird die im Flachennutzungsplan dargestellte Nutzung konkretisiert. Der Bebau-
ungsplan 03.02/1 ,EppingerstraBe" ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

)

Flachennutzungsplan Unteres Remstal - zuletzt gedndert April 2023

5.3 Bebauungsplan

Der einfache Bebauungsplan ,Baugebietsplan F-273" aus dem Jahre 1965 setzt ein
Mischgebiet mit 3 Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl von 1,2 fest.
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Baugebietsplan F-273 aus dem Jahre 1965

Zur Umsetzung des Vorhabens ist eine Anderung des vorhandenen Planungsrechts
erforderlich.

6. Stadtebauliches Konzept
6.1 Wettbewerbliches Verfahren

Die Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau, als Sieger des von der Stadt
durchgefihrten Investorenauswahlverfahrens, hat im Dezember 2022 den nicht
offenen Planungswettbewerb ,Wohnbebauung EppingerstraBe®, ausgelobt. Einge-
laden waren neun nationale und internationale Planungsbiiros. In der Jurysitzung
am 04.05.2021 wurde die Arbeit von UTA Architekten und Stadtplaner GmbH aus
Stuttgart mit einem 1. Preis ausgezeichnet. Der Siegerentwurf ist Grundlage flr
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften.

6.2 Stadtebauliche Vertrage

Nach Abschluss des Investorenauswahlverfahrens wurde eine Absichtserklarung
(Letter-of-Intent (LOI)) von der Stadt Fellbach und dem Siedlungswerk unter-
schrieben und damit die grundsatzliche Vorgehensweise und die Eckpunkte der
weiteren Planung festgelegt. Dieser LOI wurde Bestandteil des im Frihjahr 2023
abgeschlossenen Planungskostenvertrags. Hier ist die Ubernahme der entstehen-
den Planungskosten durch das Siedlungswerk geregelt.

Der Gemeinderat der Stadt Fellbach hat in seiner Sitzung am 18.07.2017 (s. Vor-
lage 034/2017) beschlossen, ,zukinftig bei der Schaffung von neuem Planungs-
recht fir Vorhaben mit mehr als 1.000 m2 genehmigungsfahiger Geschossflache
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fir Wohnnutzungen einen Flachenanteil fir den kostengedampften und sozialge-
rechten Wohnungsbau mit privaten Vorhabentragern auszuhandeln. Die konkrete
Ausgestaltung dieses Flachenanteils soll ausgehend von einer 30%-igen Zielvor-
gabe auf das jeweilige Einzelvorhaben bezogen und in stadtebaulichen Vertragen
fixiert werden". Das Siedlungswerk bietet einen geférderten Mietwohnungsanteil
von 45%, sowie eine Wohngruppe fiir Menschen mit und ohne Behinderung.

Dies und Vereinbarungen zur Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
sowie Aussagen zur auBeren Gestaltung der Gebdaude und den Freibereichen sind
unter anderem im Durchflihrungsvertrag geregelt.

7. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaB §12 BauGB besteht aus dem
Rechtsplan, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) und dem Durchflihrungs-
vertrag. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das Vorhaben entsprechend dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem Durchfiihrungsvertrag zu realisieren.
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird Planungsrecht fir ein sozial,
O0kologisch, 6konomisch und kulturell nachhaltiges, kleines Wohnquartier geschaf-
fen.

7.1 Der Rechtsplan

7.1.1 Art der Nutzung

Zulassig ist ein innerstadtisches Wohnquartier mit Gemeinschaftsflachen.

Durch diese Festsetzung wird die Realisierung von dringend bendtigtem Wohn-
raum und andere dem Zusammenleben dienlichen Nutzungen ermdéglicht.

Die in Fellbach vorliegende Wohnungsmarktanalyse (2019) zeigt auf, dass der Bedarf
an neuem Wohnraum in Fellbach hoch ist. Sowohl die hohe Anzahl an Pendlern als
auch an sozialversicherungspflichtig beschaftigten Arbeithehmern kénnen vom loka-
len Wohnungsmarkt nicht ausreichend bedient werden. Um den Wohnungsbedarf an-
nahernd decken zu kédnnen und dem steten Preisanstieg entgegenzuwirken, hat sich
die Stadt Fellbach verpflichtet, im Rahmen der Wohnbauoffensive Wohnungsbaupro-
jekte mit Fokus auf die Innenentwicklung umzusetzen. Mit den geplanten Projekten
kann der Neubaubedarf nur bei kontinuierlichen Projektfortschritten langfristig beho-
ben werden. Das Projekt EppingerstraBe ist Teil der Wohnbauoffensive und damit
wichtiger Baustein flr die Fellbacher Wohnungsbaupolitik.
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7.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem konkreten Vorhaben, das im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt ist. Mit den vier in Héhe und Lage
differenzierten Baukoérpern orientiert sich das Vorhaben an der Nachbarschaft und
ermoglicht eine stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung. Es tragt den Standort-
vorteilen Bahnhofsnahe und gute Versorgungslage angemessen Rechnung und re-
agiert passend auf den vorhandenen Bedarf an Wohnflachen.

In Abweichung zum konkreten Vorhaben l&sst der Rechtsplan geringfiigige Uber-
und Unterschreitungen der Héhe und der Uberbaubaren Grundsticksflache von
max. 0,5 m zu. Damit kann auf noch nicht absehbare konstruktive Ausfiihrungen
und Anderungen reagieren werden, ohne dass das Erscheinungsbild des Vorhabens
wesentlich beeintrachtigt wird.

7.2 Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan

7.2.1 Gebaudestruktur

Die vorgesehene Bebauung sieht ein lockeres Ensemble mit differenzierten 3- bis
5- geschossigen Baukdrpern vor. An der Westseite des Grundstlicks bildet das
Quartiershaus den Auftakt Richtung Esslinger StraBe. Zwischen dem Quartiershaus
und den drei weiteren Baukdrpern offnet sich eine platzartige Aufweitung als ver-
bindendes Element zwischen der 6ffentlichen WohnstraBe und halbéffentlichen /
privaten Garten. Eine wesentliche Leitidee der Arbeit ist es, nur zwei Erschlie-
Bungskerne vorzusehen und die beiden Gebdude durch visuell markante Stege zu
verbinden.

Entlang der EppingerstraBBe rickt die geplante Bebauung ab und schafft dadurch
eine optische Aufweitung des StraBenraums. Durch das Vor- und Rluckspringen der
Gebdaudekante wird eine dem Gebiet angepasste Differenzierung der Baukdrper
erreicht, die im Gebietsinneren fortgeftuhrt wird.

Insgesamt werden 34 Wohnungen neu entstehen. Diese werden durch eine Wohn-
gruppe und ein Bewohnercafé erganzt.

7.2.2 Uberbaute Grundstiicksflache

Mit den geplanten vier Wohngebauden werden kinftig ca. 1.000 m2 Uberbaut. Dies
entspricht, bezogen auf die kinftigen Baugrundstlicke (Gesamtgrundstlick unter-
teilt in Eigentum und Erbpacht) mit einer Gesamtflache von ca. 2.125 m2, einem
Grundsticksanteil von ca. 47 %. Damit wirde der in Wohngebieten angegebene
Orientierungswert fir Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 gem. § 17
Abs. 1 BauNVO knapp uberschritten. Allerdings ist geplant, die Grundstiicke zu
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unterteilen. Dies wiirde beim Quartierhaus zu einer Uberbauung von ca. 40% der
Flache fiihren, im Ubrigen Bereich liegt die Uberbauung bei 55%. Die geplante
Dichte leistet einen Beitrag zur Schaffung von mehr dringend bendétigten Wohn-
raum, zur Schonung des AuBenbereichs sowie zur Ausnutzung des Standortvorteils
und ist an dieser Stelle stadtebaulich vertretbar. Durch die Lage in unmittelbarer
Nahe zum Fellbacher Bahnhof verfligt das geplante Quartier Uber eine sehr gute
Anbindung an den OPNV und zu weiteren Infrastruktureinrichtungen. Die geplan-
ten Hohen gewahrleisten, dass sich die Bebauung in die Umgebung einfligt, und
gleichzeitig eine angemessene bauliche Nachverdichtung ermdéglicht wird.

Unter Einbeziehung der Flachen flr die Tiefgarage (inkl. Zufahrtsrampe), die heute
als zuléssige Uberschreitung der Grundflachenzahl gem&B § 19 Abs. 4 BauNVO mit
angerechnet werden miussen, erhdht sich der Anteil der versiegelten Flachen um
weitere ca. 630 m2 auf insgesamt ca. 1.700 m2. Dies wirde einem Grundsticksan-
teil von ca. 80 % entsprechen und lage damit innerhalb der grundsatzlich einzu-
haltenden MaBobergrenze der BauNVO. (Eine Uberschreitung gemaB § 19 Abs. 4
BauNVO ist zulassig durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Ne-
benanlagen sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird.)

7.2.3 Geschossflache

Anders verhalt es sich mit der vorgesehenen Geschossfldache. Sie entspricht einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 1,7 fur die Gesamtflache (Flache Quartiershaus
ca. 1,65; ubriger Bereich ca. 1,75) und Uberschreitet den in der Baunutzungs-
verordnung angegebenen Orientierungswert flir Obergrenze im Allgemeinen
Wohngebiet von 1,2. Diese stadtebaulich vertretbare Uberschreitung des Orientie-
rungswertes ermdglicht es, dass méglichst viele Neubewohner den Standortvorteil
N&he zum Bahnhof mit guter OPNV-Anbindung nutzen kénnen. Zudem handelt es
sich bei dem Bereich um den Bahnhof um ein funktionales Teilzentrum im Sied-
lungskdrper von Fellbach mit sehr guter Versorgungslage, sodass auch von diesem
Standortvorteil mdglichst viele der Neubewohner profitieren kénenn. Durch die
Planung und die damit verbundene Schaffung von mehr Wohnraum wird ein ange-
messener Beitrag zur Bewaltigung der angespannten Wohnsituation geleistet.

Die angestrebte Bebauung flihrt somit zu einer moderaten baulichen Nachverdich-
tung, die stadtebaulich vertretbar ist, den Standortvorteil optimal ausnutzt, und
einen Beitrag zur Bekampfung des Wohnungsmangels leistet. Mit dem VEP werden
der Versiegelungsgrad und die Anordnung der baulichen Anlagen abschlieBend
festgelegt.

10
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7.2.4 ErschlieBung, Stellplatze, Garagen

Die VerkehrserschlieBung ist durch die angrenzenden BestandsstraBen Esslinger
StraBe und EppingerstraBe gewahrleistet.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage un-
tergebracht. Dadurch entsteht ein Quartier mit attraktiven Freibereichen, das von
oberirdischen Stellplatzen freigehalten wird. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt
Uber die im Vergleich zur EppingerstraBe besser ausgebaute und leistungsstarkere
Esslinger StraBe. Hier ist aufgrund der geringen Mehrbelastung (,ca. 9 neu indu-
zierte Pkw zur abendlichen Spitzenstunde - Verkehrsuntersuchung BrennerPlan
2022) davon auszugehen, dass sich durch das Bauvorhaben die verkehrliche Situ-
ation im StraBennetz gegenlber der Bestandssituation nicht verschlechtert. Die
Zufahrt liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur Zufahrt des Parkdecks des an-
grenzenden Gebdudes Esslinger Stral3e.

7.2.5 Immissionsschutz

Im Rahmen von stadtebaulichen Planungen wird zur Ermittlung und Beurteilung
von Gerauschen bzw. Larmeinwirkungen die DIN 18 005 ,Schallschutz im Stadte-
bau™ herangezogen. Nach dem Verfahren der DIN 18 005 wird dabei zwischen
folgenden Larmarten unterschieden:

Gewerbelarm durch Betriebe und Anlagen

Verkehrslarm durch StraBen und Schienenwege

Sportlarm durch Sportplatze und Turnhallen

Freizeitlarm durch Freizeiteinrichtungen oder z.B. Rummelplatze

Im vorliegenden Planverfahren sind vorrangig die Auswirkungen durch Gewerbe-
[arm und StraBenverkehrslarm untersucht und beurteilt worden, da sie fur das
Plangebiet von Relevanz waren.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, der das konkrete
Vorhaben planungsrechtlich absichert, wurden die spezifische Larmschutzanforde-
rungen aus der schalltechnischen Untersuchung entsprechend dem Bericht des Bli-
ros Soundplan im VEP vom 30.10.2023 umgesetzt. Im Einzelnen waren dies MaB-
nahmen gegen den vorhandenen Gewerbeldrm im Osten des Plangebiets und den
Verkehrslarm, insbesondere verursacht durch den Verkehr in der Esslinger Stral3e.
Allgemeine Festsetzungen wurden nicht getroffen. Vielmehr wurden bei den Ge-
bauden die folgenden konkrete MaBnahmen vorgesehen:

e ,Absorbierende Wandverkleidung" Uber alle Geschosse

11
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An dem rosa markierten Wandelement ist eine hochabsorbierende Fassa-
denverkleidung anzubringen. Dies soll eine Pegelerhdhung im Eckbereich
(und den dortigen Fenstern) aufgrund von Reflexion verhindern. Die Ab-
sorption ist deckenhoch Uber alle Etagen (EG,1. OG, 2. OG) anzubringen
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3. Obergeschoss

An den rot markierten Immissionsorten liegt eine Uberschreitung des Immissions-
richtwerts im Tageszeitraum vor. Es sind Festverglasungen, die nur zu Reinigungs-
zwecken gedffnet werden kdnnen, vorzusehen.

o Balkonverglasung

An der Westfassade des punktformigen Gebaudes befindet sich im 2. OG und 3.
OG ein auskragender Balkon. Diese beiden Balkone sind aus Schallschutzgrinden
mit einer Verglasung an der Nord- und Westseite auszustatten (also L-férmig). Die
Verglasung ist jeweils vom Boden bis zur Decke auszufliihren.

Der Bericht des Buros Soundplan ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans und somit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Durch diese SchallschutzmaBnahmen werden die Anforderungen an die planeri-
schen Larmvorsorge erfulit.

7.2.6 Versickerung von Niederschlagswasser

In zwei Zisternen wird sowohl im Osten als auch im Westen das Dachwasser ge-
sammelt und soll zur Gartenbewésserung wiederverwendet werden. Uberschiissi-
ges Dach- und Oberflachenwasser wird in der Retentionsmulde und einer Rigole
im Westen versickert. Uberall verwendetes Dranpflaster oder Schotterrasen unter-
stitzen die Grundwasserneubildung. Begriinte Flachdacher und eine begriinte Tief-
garage leisten einen weiteren Beitrag zur naturnahen Versickerung von Nieder-
schlagswasser und tragen damit den gesetzlichen Anforderungen zum Umgang mit
Niederschlagswasser Rechnung.
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7.2.7 Freiflachengestaltungsplan

Leitidee des Freiraumentwurfs ist die Schaffung eines gemeinschaftlichen agri-ur-
banen Wohnumfeldes, einer Verkntpfung von Wohnen mit urbaner Landwirtschaft,
ganz im Sinne des Fellbacher IBA'27-Projektes "Agriculture meets Manufacturing".
Der auf Sitzhéhe angebotene und den Reihenhauseingangen vorgelagerte Gebau-
desockel schafft einen kommunikativen Ubergang von privateren Bereichen zum
offentlichen StraBenraum. Der zentrale Gemeinschaftshof am Quartiersraum 06ff-
net sich einladend zur EppingerstraBe und wird zum freirdumlichen Herz des En-
sembles.

Eine versickerungsfahige Rieselflache rollt sich wie ein roter Teppich auf die StraBe
und leitet auf das Grundstiick. Uber den Gemeinschaftsplatz spannen sich be-
grinte Briickenstege, welche die oberen Geschosse und die begehbaren Dachfla-
chen der beiden Gebdaudekdrper miteinander verbinden.

Der Gemeinschaftshof ist Spielflache und zentraler Aufenthaltsbereich zugleich.
Ein markantes Wasserbecken, Hochbeete flir Gemulse und eine Permakulturwand
erzeugen eine griine Atmosphare. Ein groBes rundes Hochbeet mit Sitzgelegenheit
an einem markanten solitéaren Nussbaum schlieBt den Gemeinschaftshof ab.
Rechts und links des Nussbaums erstrecken sich zwei lineare urbane Ackerstreifen
entlang der Grundstliicksgrenze. Das gartnerische Grundmotiv wird auf die Dach-
flachen erweitert.

Auf den nicht zuganglichen Dachflachen erzeugen Solar- oder PV-Paneele Energie.
In Kombination mit einer Dachbegriinung aus artenreichen Wiesenkrautern soll-
gleichzeitig ein 6kologischer Mehrwert entstehen.

Auf dem Dach des Punkthauses im Osten ist die groBe Dachterrasse mit kleinem
Gewachshaus vorgesehen.

Samtliche im Freiflachenplan dargestellten MaBnahmen unterstreichen die soziale
und dkologische Qualitat des Quartiers und leisten einen entscheidenden Beitrag
zur Verbesserung des Wohnumfelds.

7.3 Der Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfliihrungsvertrag ist ein Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. In diesem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Fellbach geht der Vorha-
bentrager u. A. die folgenden Verpflichtungen bzw. Verpflichtungen zu den folgen-
den Themen ein:

e Durchfihrungsverpflichtung fiir das Bauvorhaben

e AuBere Gestaltung des Bauvorhabens

e GrunmaBnahmen im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben

e Erfallung von wohnpolitischen und sozialen Kriterien

e Errichtung von verschiedenen Mobilitatsangeboten

e Effektive Energienutzung, Energieeinsparung
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8. Umweltbelange

Da es sich bei dem Bebauungsplan 03.01/2 "EppingerstraBe" um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt und die
Vorschriften des § 13 BauGB anzuwenden sind, wird auf eine Umweltprifung (und
damit auf die Erstellung des Umweltberichts) gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1i.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 erwar-
tende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die beinhaltet, dass die Planung nicht der Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung unterliegt. Jedoch ist gemaB § 13a Abs. 1 Satz 5
BauGB darzulegen, dass keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Belange des Naturschutzes (Natura 2000) beste-
hen. Des Weiteren ist darzulegen, dass offensichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzgiter gemaBl § 13a Abs. 1 Nr. 2 Ziff. 2 BauGB zu
erwarten sind. Aussagen zur Betroffenheit des allgemeinen und besonderen Arten-
schutzes gemaB §§ 39 und 44 BNatSchG sind zu treffen.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die folgenden Belange des Umweltschut-
zes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichti-
gen:

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 Sachguter,

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 bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europai-
schen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschrit-
ten werden.
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8.1 Aktueller Gebietszustand

Die letzten Gebdude der einstigen Kofferfabrik wurden bereits 2018 abgerissen.
AnschlieBend wurde das Grundstick aufgeflillt und voriibergehend Gras angesat.
Mit dem neuen Bebauungsplan werden deutlich veranderte bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen gegenliber dem bestehenden Planungsrecht geschaffen.
Aus der heute madglichen Mischnutzung wird eine allgemeine Wohnnutzung mit
héheren Nutzungsziffern.

8.2 Schutzgutbezogene Abwagung

Grundlagen fir die Abwagung sind vorhandene Planungs- bzw. Rauminformation-
en sowie die vorliegenden Fachgutachten.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet war urspriinglich mit Gewerbebauten Uberbaut und Uberwiegend
versiegelt. Durch das geplante Vorhaben ist die Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum durch eine angemessene Nachverdichtung als klassische Innenentwicklungs-
maBnahme gegeben. Das ehemals gewerblich genutzte Grundstlick wird stadte-
baulich aufgewertet. Durch die griinordnerischen MaBnhahmen entsteht eine hohe
Wohnqualitat, die sich auch positiv auf die angrenzende Wohnbebauung und deren
Bewohner auswirkt.

Flr das Plangebiet bestehen Larmbeeintrachtigungen durch StraBen, die entspre-
chende SchallschutzmaBnahmen erfordern. Diese wurden detailliert erhoben und
in der Planung umgesetzt, sodass der dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu-
grunde liegende Entwurf alle Anforderungen an den Umgang mit Larm erfullt.

Grundsatzlich wird die Erholungseignung eines Bereiches auch durch die Qualitat
des Landschaftsbildes bestimmt. Die Erholungsnutzung ist abhangig von der Zu-
ganglichkeit und Begehbarkeit des Landschaftsraumes. Das Plangebiet liegt mitten
in einem bebauten Bereich. Es hat daher keine fir die Erholungsnutzung relevante
Bedeutung, erhalt jedoch durch die vorgesehenen BegrinungsmaBnahmen eine
deutliche Aufwertung.

Schutzgut Klima/Luft

Der Klimaaltas des Verbands Region Stuttgart von 2008 kennzeichnet das Plange-
biet in der Planungshinweiskarte als bebautes Gebiet mit bedeutender klimarele-
vanter Funktion. Diese Gebiete weisen eine erhebliche klimatisch-lufthygienische
Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen auf. Weitere Bau- und Ver-
siegelungsmaBnahmen fihren zu negativen Auswirkungen auf die konkrete mik-
roklimatische Situation. Fir diese Gebiete wird eher eine VergréBerung des Vege-
tationsanteils und eine Betonung bzw. Erweiterung der Bellftungsflachen empfoh-
len.
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Die Beurteilung der Flache erfolgte vor Abbruch der Fabrikgebdaude. Durch das
vorlibergehende Anlegen einer Rasenflache stellte sich zwar ein anderer Beurtei-
lungszustand dar, dieser hat jedoch keine tiefgreifenden Auswirkungen auf Klima
und Luft. Vielmehr ist davon auszugehen, dass durch die vorgesehene Auswahl der
Pflanzenarten und die VergréBerung des Vegetationsanteils (Fassaden- und Dach-
begriinung) im Vergleich zu einer reinen Rasenflache ein positiver Effekt auf das
Mikroklima und die Luftqualitat entsteht.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Eine Datenabfrage bei Umwelt-Daten und -Karten Online Baden-Wlrttemberg (on-
line Kartendienst) wies nach, dass keine entsprechender Schutzgebietsausweisun-
gen innerhalb des Eingriffsbereichs vorliegen, auch nicht im benachbarten Umfeld.
Somit sind keine Schutzgebietskulissen nach BNatSchG/NatSchG betroffen.

Pflanzen
Auf der Flache wurde nach Abriss der Gewerbegebdude voriibergehend eine Ra-
senflache angelegt. Diese ist naturschutzfachlich als geringbedeutend einzustufen.

Durch die Grinfestsetzungen und die MaBnahmen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan im Gegensatz zum bestehenden Bebauungsplan ergibt sich flr das
Schutzgut , Pflanzen™ eine deutliche Verbesserung.

Tiere

Sowohl die bereits 2019 durchgefluhrte Relevanzuntersuchung als auch die im
Jahre 2022 durchgefihrte Begutachtung ergaben keine Anhaltspunkte, dass durch
das Vorhaben Verbotstatbestande gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ausgeldst
werden.

Durch die geplante Neubebauung mit seinen hochwertigen Grinrdaumen und die
Uber den Durchflihrungsvertrag geregelten MaBnahmen z.B. flr Insekten erfolgt
eine Aufwertung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen.

Schutzgut Boden

Nach Abbruch der Gewerbebebauung inklusive Keller wurden die entstandenen
Hohlformen mit Bodenmaterial der Einstufung Z0 gemaB VwV fir die Verwertung
von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial verflllt. AbschlieBend wurde eine Ober-
flachengestaltung mit Ablaufmdéglichkeit des Niederschlagswassers in ein Schacht-
bauwerk modelliert und das Gelande mit Rasenansaat begrint.

Daher ist anzunehmen, dass durch das geplante Vorhaben keine fur das Schutzgut
Boden und Flache relevanten Eingriffe entstehen. Aufgrund der geplanten Grinfla-
chen und Dachbegriinungen ergibt sich eine Aufwertung flr das Schutzgut Boden
im Vergleich zur Bestandssituation.
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Altlasten

Im Plangebiet wurden nach Abbruch der Gebdude Bodenmaterial und Recycling-
material eingebaut, das Fremdbestandteile in nicht unerheblichem AusmaB ent-
hielt und fiir das keine Eingangsanalysen vorlagen. Das belastete Material wurde
im Zeitraum vom 18.01.2021 bis zum 20.01.2021 wieder entfernt und durch neues
Bodenmaterial mit Einstufungen in Z0 bis Z0*ersetzt. Dieser Vorgang wurde gut-
achterlich begleitet und dokumentiert. Der Gefahrverdacht durch Altlasten wurde
durch die durchgeflihrten Orientierenden Untersuchungen nicht bestatigt. Da auf
Grundlage der vorliegenden Dokumentationen nicht auszuschlieBen ist, dass auf
der Flache unterhalb der Aufflllung mit unbelastetem Bodenmaterial dennoch ge-
ringe Verunreinigungen mit Schadstoffen aus der friiheren gewerblichen Nutzung
und/oder aus Resten des Bauschuttrecyclingmaterials verblieben sind, wurden die
Flachen im Bodenschutz- und Altlastenkataster flir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser und Boden-Mensch mit Beweisniveau 2, Handlungsbedarf B=Belas-
sen - Entsorgungsrelevant bewertet. Diese Einstufung steht einer Entwicklung der
Fldche nicht entgegen, kann jedoch zu erhéhten Entsorgungskosten bei Erdarbei-
ten fUhren.

Der Umsetzung von Wohnnutzung stehen die Erkenntnisse nicht entgegen.

Erdmassenkonzept

Das Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) BW vom 17.12.2020 ist zu beachten.
Nach Aussage des Landratsamts Rems-Murr-Kreis (Amt fir Umweltschutz, Fach-
bereich Boden- und Grundwasserschutz) ist durch den Plangeber ein Erdmassen-
ausgleich gemaB § 3 Abs. 3 LKreiWiG anzustreben.

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, bei der ErschlieBung
und Nachbarbebauung vorhanden sind, ist eine Reduzierung des Erdaushubs durch
Veranderung der Héhenlage des Gebiets nicht mdglich. Zudem handelt es sich bei
dem vorhandenen Boden um Auffullmaterial, das nach Abbruch der Bestandsbe-
bauung verfullt wurde. Gewachsener Oberboden ist nicht vorhanden.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Still- oder FlieBgewasser sowie wasserrechtliche Schutzgebiete sind innerhalb des
Plangebietes oder auch angrenzend nicht vorhanden.

Die vorgesehene Dachbegriinung und Retentionsflache unterstutzen die Rickhal-
tung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Die vorliegende Planung wirkt
sich im Vergleich zur urspringlichen Nutzung positiv auf das Schutzgut Grundwas-
ser aus.

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkom-
men gemaB Plansatz 3.3.6 (G) Regionalplan Region Stuttgart. Diese Gebiete sollen
gegen zeitweilige oder dauernde Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen hinsicht-
lich der Wassergiite und der Wassermenge gesichert werden. Durch die geplante
Bebauung ist von keiner Beeintrachtigung oder Gefahrdung auszugehen. Die Ober-
kante des Baugeldndes liegt ca. 20m (ber dem Grundwasser. Uber den wasser-
fUhrenden Schichten liegen mindestens 8 m bis 10 m bindige und gering-
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durchlassige Schichten vor, die als wirksame Schutzschicht gelten kénnen. Durch
die Bebauung mit einer eingeschossigen Tiefgarage wird die Machtigkeit dieser
Schutzschicht praktisch nicht verringert.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Wertbestimmende Merkmale sind flir den Gberplanten Bereich nicht bekannt.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Auf einem gewerblich genutzten Grundstiick war das stadtebauliche Erscheinungs-
bild von untergeordneter Bedeutung und tGberwiegend nutzungsorientierten Anfor-
derungen unterworfen. Dagegen profitiert das Ortsbild nun vom neu geplanten
Gebaudeensemble mit seinen begrinten Freiflachen. Die Anordnung der Neube-
bauung bildet eine identitatsstiftende 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.

8.3 Beriicksichtigung der Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Danach
gilt: "Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen die Mdéglichkeiten der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnhahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwenige MaB3 zu be-
schranken" [§ 1a (2) BauGB].

Diesem Anspruch genugt die hier mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
03.01/2 ,EppingerstraBe™ beabsichtigte Planung, weil keine bislang véllig unbe-
baute bzw. planungsfreie Offenlandschaft in Anspruch genommen wird. Es handelt
sich um Nachverdichtung und damit eine MaBnahme der Innenentwicklung geman
Baugesetzbuch. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die urspriing-
lich Uberbaute Flache innerhalb des Siedlungsgebietes, neu zu strukturieren, zu
bebauen und die Grinausstattung zu qualifizieren.

9. Flachenbilanz

Gesamter Geltungsbereich ca. 2.125 m?2 100 %
innerstadtisches Wohnquartier mit
Gemeinschaftsflachen ca. 2.125 m2 100 %
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Teil II Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzung im Plangebiet werden in Ergan-
zung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) értliche Bauvorschriften nach
§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstandiger Sat-
zungsteil festgesetzt, die den Darstellungen des VEP eine flir das Vorhaben ver-
tragliche Flexibilitat einrdumen.

1. Dadcher

Die im VEP dargestellten Flachdacher ermdglichen eine zeitgemaBe Architektur
und geben dem Gebdudeensemble einen eigenstandigen Charakter. Sie ermdégli-
chen in einer hohen baulichen Dichte zusatzliche Begrinung und Freizeitnutzung.
Um sicherzustellen, dass die vorzusehende Begriinung bestimmte Qualitaten er-
reichen kann, werden Art und Aufbaudicken vorgegeben. Vorgaben zur Lage und
Hohe der Solarmodule dienen dem gewtlnschten Erscheinungsbild eines ,Grin-
dachs".

2. AuBere Gestaltung

Entsprechend dem VEP ist die Gebaudehllle in Holz in verschiedenen aufeinander
abgestimmten Farbténen zu gestalten. Dadurch wird Gber einen nachhaltigen Bau-
stoff mit differenzierter Farbgebung eine visuelle Untergliederung erreicht, die sich
am MaBstab der Nachbarschaft orientiert. Die Zul&ssigkeit geringfiigiger Anderun-
gen der im VEP dargestellten Fenster- und Fassadenaufteilung soll eine Flexibilitat
ermoglichen, ohne das Erscheinungsbild zu beeintrachtigen.

3. Freiflachen

Durch die im VEP dargestellte Freiflachengestaltung entsteht ein durchgriintes
Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat, das sowohl einen Beitrag zum Umgang mit
Niederschlagswasser, zur Artenvielfalt und zum Mikroklima leisten kann. Die Zu-
|assigkeit geringfiigiger Anderungen der im VEP dargestellten Freifldchenplanung
sollen eine Flexibilitdat erméglichen, ohne das Erscheinungsbild zu beeintrachtigen.

4. Einfriedigungen

Die im VEP dargestellte Einfriedigungen in Form von Hecken stellen zusatzliche Le-
bensraume fir Végel dar und bieten zahlreichen Tierarten ein Nahrungsbiotop. Sie
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sind ein Baustein zum Erhalt und zur Entwicklung der biologischen Vielfalt im Sied-
lungsraum. Um sicher zu stellen, dass der Gedanke des gemeinschaftlichen Quartiers
erkennbar bleibt, werden weitere Einfriedigungen ausgeschlossen.

5. Miillbehalterabstellflachen

Um eine Beeintrachtigung der Freibereiche zu verhindern und ein einheitliches Er-
scheinungsbild sicherzustellen, sind Mullbehadlterabstellplatze auBerhalb der Ge-
baude zu bepflanzen oder mit in Material und Farbe auf die Hauptbaukérper abge-
stimmten Bauteilen einzuhausen.

6. Antennenanlagen
Um ein qualitatsvolles Erscheinungsbild des Quartiers sicherzustellen, sind die Art
und die Anzahl der Antennenanlagen geregelt und auf ein vertragliches Mindest-

malB reduziert, damit die Gestaltwirkung von Fassaden und Dach nicht beein-
trachtigt wird.

Christian Pléhn
Amtsleiter Stadtplanungsamt
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