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Anlage 02 zur SiVo GR/2019/112 (6)
Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wanderhaldenbach"
Gemarkung Kirchheim
Planbereich Nr. 12.12

1. Anlass und Erforderlichkeit

Fur das Plangebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1953.

Bei der Verwaltung ist eine Planungsanfrage, welche eine Bebauung auf den Flurstiicken 2408, 2409 und
2410 zum Inhalt hat eingegangen.

Auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts kann die geplante Bebauung nicht realisiert werden.
Der bislang rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht parallel zur Schlierbacher Stral3e einen Baustreifen vor.
Der stdliche Teil des Geltungsbereiches kann nicht bebaut werden, da er als Bauverbotszone festgesetzt ist.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wangerhaldenbach® sollen die
planungsrechtlichen Grundlagen fur drei Mehrfamilienhduser und mehrere Einfamilienhauser, sowie ein
Birogebaude geschaffen werden.

2. Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde vom Gemeinderat am 07.02.2018 als Satzung beschlossen.
Der Bebauungsplan ist mit der ortstiblichen Bekanntmachung am 29.03.2018 in Kraft getreten. Nachdem
Eigentiimer benachbarter Grundstiicke gegen den Bebauungsplan Normenkontrolle eingereicht hatten, hat
man sich zur Behebung eventueller Zweifel an der Wirksamkeit des Bebauungsplans zur Durchflihrung eines
erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB entschlossen.

3. Planerische Rahmenbedinqungen

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 1 km nordéstlich der historischen Altstadt von Kirchheim unter Teck und bildet den
Ostlichen Stadteingang von Schlierbach und Géppingen kommend.

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf den Flurstiicken 2408, 2409 und 2410. Das Plangebiet wird im
Norden durch die Schlierbacher StraRe (B297), im Osten durch das bestehende Wohnhaus Nr. 90, im Siiden
durch den Wangerhaldenbach (Flurstiick 2255) und im Westen vom Flurstiick 2407/7 mit bestehender
Bebauung begrenzt.

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber die Flurstlicke, die im Privatbesitz des Vorhabentréagers sind.

3.2 Tatsachliche Ausgangssituation

3.2.1 Stadtebauliche Einbindung

Der Geltungsbereich grenzt im Osten unmittelbar an den Auf3enbereich an und bildet den Stadteingang von
Schlierbach kommend.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Derzeit befinden sich ein Betriebsgebaude mit Stellplatzen und ein Wohnhaus mit Garage auf dem Flurstiick
2410. Das Flurstiick 2409 wird teilweise als Zufahrt und fur Stellplatze genutzt. Das Flurstiick 2408 ist eine
Wiesenflache.

3.2.3 Erschlie3ung

Die Flurstiicke werden Uber die Schlierbacher Stral3e erschlossen.

3.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.
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3.2.5 Ver- und Entsorgung
Die Flurstiicke werden tber die Schlierbacher Stralle erschlossen.
3.2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Natur und Landschaft
Im Geltungsbereich befindet sich im siidlichen Bereich eine Wiesenflache.

Im Geltungsbereich befindet sich entlang des Baches am slidlichen Rand des Geltungsbereiches ein § 32-
BNatSchG-Biotop.

Larm

Im Geltungsbereich ergeht aus der Larmkartierung der LUBW 2013 ein Pegel von 54 bis zu 72 db(A) L DEN
(24 Stunden) und ein Pegel von 63 bis zu 46 db(A) L Night (22 bis 6 Uhr).

Hochwasser

Nach Auswertung der vorlaufigen Hochwassergefahrenkarten der LUBW sind entlang des
Wangerhaldenbachs Bereiche von HQ.q Vvorzufinden. Diese Bereiche liegen jedoch im
Gewasserrandstreifen und sind somit von Bebauung nicht betroffen.

3.2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke sind alle in privatem Besitz.

3.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Siedlungsflache vor.

3.3.2 Flachennutzungsplan

Der fortgeschriebene Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim unter Teck ist seit dem
23.12.1993 rechtswirksam.

(1. Anderung rechtswirksam seit dem 11.07.1996)
(2. Anderung rechtswirksam seit dem 20.04.2000)
(3. Anderung rechtswirksam seit dem 20.11.2004)
(4. Anderung rechtswirksam seit dem 17.04.2008)
(5. Anderung rechtswirksam seit dem 11.09.2008)
(6. Anderung rechtswirksam seit dem 15.05.2014)
(7. Anderung rechtswirksam seit dem 26.05.2017)
(8. Anderung rechtswirksam seit dem 26.05.2017)

Der Flachennutzungsplan stellt die eine Halfte des Geltungsbereichs als gemischte Bauflache dar und die
andere Halfte als Flachen fur die Landwirtschaft.

Im Flachennutzungsplan ist der im Plangebiet verlaufende Teil des Wangerhaldenbaches als Teil eines
Landschaftsschutzgebietes vermerkt. Dies entspricht jedoch nicht mehr der aktuellen Rechtslage. Das
Landschaftsschutzgebiet ist von der Planung nicht betroffen.

3.3.3 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Plangebiets regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Wangerhalde", Planbereich
142, vom 10.12.1953, die hier zulassige Nutzung der Flachen. Der aktuelle Bebauungsplan sieht im
Geltungsbereich einen 20 Meter bereiten Baustreifen im Norden vor. Die restliche Flache ist als
Bauverbotszone ausgewiesen.
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Weiterhin besteht der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan 12.12 vom 29.03.2018, welcher eine
Bebauung mit drei Mehrfamilienhdusern und mehreren Einfamilienhdusern vorsieht. Dieser Bebauungsplan
wird im ergédnzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB geéndert.

3.3.4 Sonstige Planungen

Fir den Geltungsbereich sind derzeit keine weiteren sonstigen Planungen bekannt.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Ziele und Zweck der Planung

4.1.1 Welche stadtebaulichen Ziele werden verfolgt?

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:
-Schaffung neuen Wohnraums

-Ausbildung des Stadteingangs

-Larmschutz entlang der B 297

-Sicherstellung der Bachaue

4.1.2 Welche Arten von Vorhaben werden ermdglicht?

Der Bebauungsplan soll vorwiegend Wohnnutzungen ermdglichen. Daneben sollen auch gewisse
Nutzungen, die mit Wohnen vereinbar sind, zulassig sein.

4.1.3 Welche Qualitaten werden gesichert?
Durch den Bebauungsplan wird Wohnraum geschaffen und der Siedlungsbereich abgerundet.
4.1.4. Welche Fehlentwicklung wird verhindert/entgegengewirkt?

Die Nachverdichtung im Gebiet verhindert die Ausweisung neuer Baugebiete auf der "griinen Wiese" mit
zusatzlichem Flachenverbrauch und ErschlieBungskosten.

Es wird sichergestellt, dass der Abstand zur Bachaue aus 6kologischen und landschaftlichen Griinden von
der Bebauung freizuhalten ist.

4.1.5 Welche Alternativen gibt es? Warum sind diese verworfen worden?
Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Alternativen gepruft:

Planalternative A: Bebauung naher an den Wangerhaldenbach heranrticken

Die Planalternative sieht vor die Geb&ude naher an den Bach heranzuriicken, um so verschiedene
Wohntypen (Einfamilienh&user und Doppelhauser) errichten zu kénnen.

Dabei ware jedoch sehr nahe an den Bach gebaut worden, was den stadtebaulich-landschaftlichen Zielen
widerspricht.

Planalternative B: Veranderung der Anzahl der Wohnungen

Die ausgelegte Planvariante zur frihzeitigen Beteiligung sah im ndrdlichen Bereich drei Mehrfamilienhauser
als Zweispanner mit je sechs Wohneinheiten vor, sowie im sldlichen Bereich vier Doppelhduser mit
insgesamt acht Wohneinheiten. Insgesamt somit 26 Wohneinheiten.

Um Mehrwohnraum zu generieren wurden die Mehrfamilienhduser als Dreispanner ausgestaltet und die
Wohnungszuschnitte veréandert. Das dstlichste Mehrfamilienhaus konnte vergréRert werden, da die ehemals
dort befindlichen Parkierungsanlagen fir PKW und Fahrrader in die Tiefgarage integriert wurden. Durch das
zusatzliche Staffelgeschoss werden weitere Wohneinheiten ermdéglicht. Somit ergibt sich im Osten ein
Mehrfamilienhaus mit 13 Wohneinheiten, die beiden anderen weisen 11 Wohneinheiten auf.

Die Anzahl der Wohneinheiten im Siiden bleibt gleich, wird jedoch in Form von Kettenhausern abgebildet.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als gemischte
Bauflache und den sudlichen Teil als Flache fur die Landwirtschaft dar.



8. ANDERUNG
FLACHENNUTZUNGSPLAN 2000

DER VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT
KIRCHHEIM UNTER TECK

Deckblatt Nr. 8.2 MaRstab 1 : 5000
Gemarkung: Kirchheim

Bereich: Wangerhaldenbach

Zeichenerklarung

bisher Flache fur die Landwirtschaft
m neu gemischte Bauflache

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss am 23.07.2015

Bekanntmachung am 06.08.2015 Notzingen
Bekanntmachun am 14.08.2015 Kirchheim und Dettingen
Beteiligung der Offentlichkeit ~ vom 24.08.2015  bis 24.09.2015
Auslegungsbeschluss am 25.02.2016

Offentliche Auslegung vom 14.03.2016 bis 15.04.2016
Feststellungsbeschluss am 20.10.2016

Genehmigung durch RP am

Wirksam geworden am

Gefertigt
Kirchheim unter Teck, den 24.06.2015 / 25.02.2016
- Abteilung Stadtplanung -

Ausschnitt Fléchennutzungsplari

Das im Bebauungsplan festgesetzte Baugebiet ist Teil der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten
Bauflache. Das Vorhaben, das hauptsachlich Wohnnutzungen und untergeordnet auch eine das Wohnen
nicht stérende Nutzungen vorsieht, weicht von dieser Darstellung ab. Der Bebauungsplan ist dennoch gem. §
8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Aus der Grobmaschigkeit der
Flachennutzungsplanung folgt ihre geringere Scharfe, die im begrenzten Umfang eine Abweichung des
Bebauungsplans erlaubt, sofern die Grundziige des Flachennutzungsplans eingehalten werden. Das
Baugebiet bildet einen verhéaltnismaRig kleinen Teil des im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
dargestellten Bereichs. Die Abweichung ist daher aus dem Ubergang in eine konkretere Planstufe
gerechtfertigt und lasst die getroffene Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unberthrt.

Der Bebauungsplan steht auch mit Blick auf den sudlichen Teil seines Geltungsbereichs, der im
Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt ist, mit dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB in Einklang. Die Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplans ist in
Quantitat und Qualitat geringfligig. Der Bebauungsplan sieht auch kiinftig in diesem Bereich keine baulichen
Moglichkeiten vor, sodass dieser Grundstiicksteil als Garten/Fettwiese und Retentionsflache genutzt wird.
Eine klassische landwirtschaftliche Nutzung war bereits in den vergangenen Jahren aufgrund der Lage und
der Eigentimerstruktur nicht moglich.

Die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete stadtebauliche Entwicklung wird somit nicht
beeintrachtigt.

5. Planinhalt

Der Planinhalt wird durch die Vorhaben- und ErschlieBungsplane, den Textteil und die Planzeichnung
dargestellit.

Die Vorhaben- und ErschlieBungspléane sehen im ndérdlichen Bereich drei Mehrfamilienhduser mit 35
Wohneinheiten vor. Unter den Wohngebauden ist eine Tiefgarage mit 33 PKW-Stellplatzen sowie 19 offenen
Stellplatzen geplant. Die Gebaude haben eine Héhe von bis zu ca. 11,75 m. 11,735 m.

Im sidlichen Bereich sind acht Einfamilienhduser als Kettenhduser mit zugehériger Parkierung vorgesehen.
Die Gebaude haben eine Hohe von bis zu ca. 9,00 m. 8,685 m.
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Es werden Gebdude mit einer Grundflache von insgesamt ca. 1.814 mz errichtet. Somit ergibt sich eine
rechnerische GRZ | von 0,30, wenn die mal3gebende Grundstiicksflaiche des Plangebietes zugrunde gelegt
wird. Hinzukommen weitere anzurechnende Anlagen, wie bspw. Stellplatze und Garagen, sowie die
ErschlieBung inkl. Larmschutzwand mit ca. 1.900 m?, was zu einer rechnerischen GRZ Il von 0,62 flhrt. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung ist damit gewahrt. Dies zeigt ein Vergleich mit den in Wohngebieten
geltenden Obergrenzen fiir das MaR der baulichen Nutzung. Ausgehend von der in einem Wohngebiet
geltenden GRZ-Obergrenze von 0,4 und unter Einbeziehung der nach § 19 Abs. 4 Satz 1 mitzurechnenden
Angaben wird die Obergrenze nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO lediglich in geringfigigem Ausmaf}
Uberschritten (8§ 19 Abs. 4 Satz 2 Hs. 2 BauNVO).

Auch hinsichtlich der Geschossflache gewahrleistet das Vorhaben eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung. Es wird eine Geschossflache von ca. 4.144 m2 realisiert. Rechnerisch entspricht dies einer GFZ
von 0,69. Dies liegt deutlichunterhalb der Obergrenze nach § 17 BauNVO fir Wohngebiete (1,2).

Eine 4,00 m hohe absorbierende Larmschutzwand im Norden schirmt die Wohnbebauung vom Larm der
BundesstraRe ab. Weiterhin sind passive LarmschutzmalRnahmen an den drei Mehrfamilienhdusern zu
ergreifen, um die Schutzwirdigkeit der geplanten Wohngeb&dude, die entsprechend einem Allgemeinen
Wohngebietes einzustufen ist, zu erreichen.

Im Siden sind grof3flachige Retentionsflachen angelegt, um das Niederschlagswasser riickzuhalten und in
den Wangerhaldenbach einzuleiten.

Das Schmutzwasser wird einem Gemeinschaftspumpwerk zugefiihrt und Gber dieses dem vorhandenen aber
hoch liegenden Mischwasserkanal in der Schlierbacher Stral3e zugeleitet.

MaRnahmen zur Minderung des Regenwasserabflusses werden durch die vertraglich mit dem
Vorhabentrager geregelte Dachbegriinung mit mind. 10 cm Substrat und durchlassige Befestigung von
Stellplatzen und Verkehrsflachen erreicht.

Die planmaBige Versickerung von Niederschlagswasser in Sickermulden ist wegen der geringen
Durchléssigkeit des Untergrundes (10-9 < kf £ 10-7 m/s) und geringem Flurabstand nicht méglich.

Der verbleibende Regenwasserabfluss wird daher einer Rickhaltemulde zwischen den Garten der
Wohnhauser 1 bis 8 und dem Gewasserrandstreifen am Wangerhaldenbach zugeleitet.

Entsprechend dem Langsgefélle des Baches wird die Retentionsmulde unterteilt in 3 gleich grof3e Abschnitte
mit jeweils eigener Drosselung und Uberlauf in den darunter liegenden Abschnitt.

Der Abfluss aus der Mulde wird zuriickgehalten fur alle Ereignisse, die einmal in 5 Jahren zu erwarten sind
und gedrosselt in den Wangerhaldenbach eingeleitet.

Ein Wasserrechtsverfahren zur Einleitung in das Oberflachengewasser, sowie zur bauzeitlichen Absenkung
des Grundwasserspiegels wurde vom Vorhabentrager am 21.12.2016 beim Landratsamt gestellt. Fir die
Absenkung des Grundwasserspeigels wurde mit Schreiben vom 06.04.2017 eine stets widerrufliche
Erlaubnis flr die temporare Absenkung des Grundwasserspiegels erteilt.

Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung wurde am 09.06.2017 erteilt und bis zum 31.12.2032 befristet.

Die Wohnanlage wird Uber eine private ErschlieBungsstralie erschlossen.

Im larmgeschitzten Bereich wird der nach Landesbauordnung notwendige Spielplatz mit barrierefreiem
Zugang geplant.

Nach Siuiden werden keine bzw. nur geringfligige Gelandeverdnderungen vorgenommen. Von den Terrassen
fuhren Treppen in die Gartenbereiche, die jedoch von jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

Der Freiflachenplan beinhaltet die Mainahmen des Umweltberichts zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und liefert
eine verbindliche Aussage zur Freiflachengestaltung.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll kunftig vorwiegend dem Wohnen dienen und wird deshalb als Baugebiet mit der
Zweckbestimmung ,Wohnen* festgesetzt. Neben Wohngebauden sind auch gewisse Nutzungen, die mit dem
Wohnen vereinbar sind und diese erganzen, zuldssig. Zulassig sind auch Geschafts- und Blrogebaude
sowie nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Art der baulichen Nutzung lassen eine
Bandbreite an moglichen Nutzungen zu, um gegebenenfalls Spielrdume fir entwicklungsbedingte
notwendige Anpassung einrdumen zu koénnen. Auf Grundlage von § 12 Abs. 3a BauGB wird unter
entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
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Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Das Vorhaben umfasst im Norden 3 Mehrfamilienhduser mit 35
Wohneinheiten und im Siiden 7 Einfamilienhduser sowie ein Birogebaude. Dieses Vorhaben ist Gegenstand
des Durchfuihrungsvertrages.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR3 der baulichen Nutzung wird Uber die Vorhaben- und ErschlieBungsplane geregelt, die mit
Satzungsbeschluss Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Die daraus rechnerisch ermittelte
Geschossflachenzahl und Grundflachenzahl des Vorhabens gewdhrleisten eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse sind gewahrt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die (berbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung durch Baugrenzen geregelt. Die drei
Baufenster im Norden vollziehen die dort nach den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen vorgesehenen drei
Mehrfamilienhduser nach. Das im Suden festgesetzte langliche Baufenster soll nach den Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen mit Einfamilienhdusern und einem Burogebdude im Kettenhaustyp bebaut werden.

5.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs wird ein Leitungsrecht zu Gunsten
Grundstiickseigentiimer sudlich des Wangerhaldenbachs festgesetzt.

5.5 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Sicherung des Gewasserrandstreifens und Wahrung 6kologischer Belange ist die Flache als Abstand
und Ubergang zum AuRenbereich von jeglicher Bebauung frei zu halten. Hierzu zéhlen auch
Gelandeveranderungen wie Aufschittungen und Abgrabungen.

Die MalRnahmen werden festgesetzt, um der Bachaue genigend Raum zu geben und sie vor einer
Bebauung zu bewahren.

5.6 Flache zur Vorkehrung zum Schutze vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der Immissionen des Verkehrs auf der B 297 sind zur Einhaltung der Richtpegelwerte gemafR DIN
18005 geeignete bauliche MaRnahmen in Form einer absorbierenden Schallschutzwand entlang der B 297
vorzusehen.

Zur Einhaltung der Richtpegelwerte in Aufenthaltsraumen sind geeignete bauliche MaRnahmen gemaf DIN
4109 zu treffen. Einzelheiten kdnnen der schalltechnischen Untersuchung entnommen werden.

Es ist eine Kombination aus aktiven und passiven Larmschutzmal3nahmen notwendig, um die geplanten
Nutzungen hinreichend zu schitzen und damit das gewichtige Ziel der Aktivierung einer innerstadtischen
Flache zu erreichen.

Aus der Untersuchung der Schallimmissionen vom 12.04.2019 wurden die Larmpegelbereiche abgeleitet und
im zeichnerischen und textlichen Teil des Bebauungsplans ergénzt.

5.7 Flachen fur Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur oberflachennahen Ableitung des Niederschlagswassers wird eine Flache zur Versickerung des
Niederschlagswassers im Bebauungsplan festgesetzt.

5.8 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Bereich der Einmindung der Privatstral3e in die B 297 ist ein verkehrssicheres Einbiegen von Fahrzeugen
in die B 297 gewabhrleistet, wenn hinreichende Sichtfelder freigehalten werden. Die Sichtfelder wurden nach
den Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen — RASt 06 ermittelt. Die im Geltungsbereich liegenden
Bereiche der Sichtfelder wurden in der Planzeichnung als von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen
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Entlang des Baches wird der Gewasserrandstreifen gemall § 29 Wassergesetz Baden-Wurttemberg im
Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen.

Entlang des Baches werden auBerdem das Biotop nach § 32 BNatSchG und das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet (HQ1qo Fl&che) nachrichtlich ibernommen.

5.10 Hinweise

2.1 Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle bestehenden Bebauungsplane innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs aufgehoben.

2.2 Die Baumschutzsatzung der Stadt Kirchheim unter Teck ist zu beachten.

2.3 Auf die Verbotstatbestande der §§ 44 BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird hingewiesen.

Die Ausfiihrungen im Umweltbericht vom Biiro Tier- und Landschaftsékologie Deuschle vom 28.07.2017,
sowie die Ausfuhrungen in der speziellen artenschutzrechtlichen Priufung vom Buro Tier- und
Landschaftsokologie Deuschle vom 28.07.2017 sind zu beachten.

2.4 Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs eingetragenen Flurstiicksgrenzen und —nummern stim-
men mit den Festsetzungen des Liegenschaftskatasters tGiberein.

25 Das Plangebiet liegt im Grabungsschutzgebiet "Versteinerungen Holzmaden" (gem. § 22 DSchG).

2.6 Mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Die Ausfiihrungen im Geotechnischen Bericht vom Biro BWU vom 27.11.2015 mit Ergdnzung vom
28.10.2016 sind zu beachten.

2.7 Fur die Bemessung der Einleitungswassermenge in den Vorfluter, fir das anfallende Oberflachenwasser
aus dem o.g. Bebauungsplan, ist der natirliche Abfluss aus dem unbebauten Gebiet zu Grunde zu legen.
Nach dem ATV-DVWAK-Arbeitsblatt A 138 (Punkt 3.3.7) ist die Drosselspende qpr = 5,00 I/s ha (siehe
auch Punkt ,Gewasser” dieser Stellungnahme) anzusetzen.

Fur die Einleitung in das Gewasser (Wangerhaldenbach) ist ggf. ein Wasserrechtsverfahren erforderlich.

2.8 Das Plangebiet liegt in der Talaue des Wangerhaldenbachs. Die Grundwasserstande im Plangebiet sind
dem WBA nicht bekannt, eine Grundwasserfihrung in den Talablagerungen aus Lockergestein ist
anzunehmen. Eine frihzeitige Baugrunderkundung wird dringend empfohlen. Fir Baumafinahmen im
Grundwasser und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.
Die Plane mit Beschreibung sind beim Landratsamt Esslingen (Untere Wasserbehdrde) einzureichen.
Baumaflinahmen, die dauerhafte Grundwasserabsenkungen erfordern, sind nicht zuldssig. Sollte
wahrend der BaumafRnahmen unerwartet Grundwasser angetroffen werden, ist das Landratsamt
Esslingen als untere Wasserbeh6rde umgehend zu informieren, um die weiteren Schritte abzustimmen.

Aufgrund der Lage des Baugebiets in Gewassernéhe ist davon auszugehen, dass Untergeschosse im
Hochwasserfall unter Grundwassereinfluss geraten kdnnen. Es wird daher dringend empfohlen,
Untergeschosse als wasserdichte Wanne auszubilden und die Auftriebskréfte zu beriicksichtigen.

29 Sollten sich im weiteren Verlauf der Planung oder wéahrend kinftiger Bauarbeiten Hinweise auf bisher
nicht bekannte Belastungen ergeben, ist das Gesundheitsamt zur gesundheitlichen Bewertung
beizuziehen.

2.10 Die Ausfuhrungen im Schallgutachten vom Biro Bauphysik 5 vom 12.04.2019 sind zu beachten.

6. Umweltbericht, Schutzguter und Artenschutz

6.1 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der Grundstiickseigentimer Herr H. Bauer plant die Neubebauung seiner Grundstiicke (Flst.-Nr. 2408, 2409
und 2410) in der Schlierbacher Stra3e in Kirchheim unter Teck. Ziel des Bebauungsplans fiir die geplante
Wohnbebauung ,Wangerhaldenbach* ist es, neue Wohnraume fiir Kirchheim bereitzustellen. Der geplante
Geltungsbereich des Baugebiets liegt im Nordosten der Gemarkung und wird nach Norden durch die
Schlierbacher StralRe, nach Osten durch ein bestehendes Wohngebaude, sidlich durch den
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Wangerhaldenbach und im Westen durch den besiedelten Innenbereich von Kirchheim begrenzt. Der
geplante Vorhabensbereich hat eine Gesamtflache von 8.149 mz2.

Planungsrechtlich wird die Wohnsiedlung als Baugebiet mit der Zweckbestimmung Wohnen festgesetzt. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht den Neubau von drei Mehr- und acht Kettenhausern vor. Der
Anschluss an die Schlierbacher StralRe sowie die ErschlieBung innerhalb des Gebiets erfolgt Giber eine
Privatstra3e. Zum Schutz der zukiinftigen Wohnbebauung vor verkehrsbedingten Larmimmissionen ist die
Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Schlierbacher StraRe geplant. Firr das
Regenwassermanagement ist der Bau von einem 438 m2 gro3en Retentionsbecken entlang des
Auwaldstreifens sowie ober- und unterirdische Regenwasserkandle innerhalb des Plangebiets vorgesehen.

Acker- und Griunlandzahlen von 59 bis 60 kennzeichnen eine mittlere bis hohe Ertragsfahigkeit sowie eine
groRtenteils mittlere und hohe Wertigkeit fir das Schutzgut Boden insgesamt (Wertstufen 2 und 3).
Ausgenommen hiervon sind die versiegelten Flachen ohne Bodenfunktion mit sehr geringer Wertigkeit
(bestehendes Gebdude und Stralle). Dauerhaft wasserfiuhrende Oberflachengewédsser sind im
Vorhabensraum nicht vorhanden, sidlich des Geltungsbereichs flieRt jedoch der Wangerhaldenbach.
Aufgrund des im Untersuchungsgebiet vorhandenen Grundwassergeringleiters Unterjura wird das
Teilschutzgut Grundwasser im noérdlichen Bereich mit ,gering” (Wertstufe 2) bewertet. Der sudliche Teil
entlang des Wangerhaldenbachs hingegen wird durch alluviale Talschotter (junge Talfillungen)
charakterisiert, weshalb hier das Teilschutzgut Grundwasser als ,hoch* (Wertstufe 4) zu bewerten ist.
Versiegelte Flachen wie Stralen, Wege und bebaute Flachen werden mit ,sehr gering* (Wertstufe 1)
bewertet. Das Schutzgut Klima/Luft wurde hinsichtlich des Abbaus oder der Verminderung lufthygienischer
bzw. bioklimatischer Belastungen insgesamt als ,hoch“ (Wertstufe 4) eingestuft. Grole Teile des
Vorhabensbereichs wurden hinsichtlich der Landschaftsbildqualitdt und Erholungsfunktion als ,gering*
bewertet. Lediglich im Siden befindliche Teilbereiche weisen eine mittlere Wertigkeit auf (Wertstufe 3). Die
vorhandenen Biotopstrukturen zeichnen sich durch einen grof3en Anteil geringwertiger Biotoptypen wie
Zierrasen, Blumenbeete und Biotoptypen der Siedlungs- und Infrastruktur aus. Zu den mittelwertigen
Biotoptypen zahlen neben der Fettwiese mittlerer Standorte und der grasreichen ausdauernden
Ruderalvegetation diverse Gehdlzbiotope. Der gewasserbegleitende Auwaldstreifen ist der einzige
hochwertige Biotoptyp im Vorhabensgebiet. Die Auwaldvegetation ist zudem ein nach § 33 NatSchG
gesetzlich geschitztes Biotop. Als Lebensraumtypen gem&fR Anhang | der FFH-Richtlinie wurden im
Planungsraum der Lebensraumtyp Auwalder mit Erle, Esche, Weide [91E0*] erfasst. Vorkommen von Arten
der Artengruppen Vogel und Fledermduse sowie Vorkommen der Zauneidechse als national oder
europarechtlich geschutzte Arten, erfordern die besondere Berlcksichtigung des Artenschutzrechts (vgl.
saP).

Flachenumwandlung, Versiegelung und die fiir die Betriebszwecke erforderliche Uberbauung fiihren zu
dauerhaftem Flachenverlust und folglich zu Eingriffen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten und Biotope,
Klima/Luft, Landschaftsbild- und Erholung, Mensch sowie Kultur- und Sachgiter. Durch die geplante
extensive Dachbegriinung sowie die Uberdeckung baulicher Anlagen im Bereich der Tiefgarage kénnen
Eingriffe in das Teilschutzgut Grundwasser verringert werden. Beeintrachtigungen durch verkehrsbedingte
Larmemissionen werden durch den Bau einer Larmschutzwand zum grof3ten Teil vermieden. Infolge des
Vorhabens besteht kein Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Landschaftsbild- und Erholung. Der durch
das Vorhaben betroffene FFH-Lebensraumtyp Auwalder mit Erle, Esche und Weide [91E0*] kann planintern
sowie kleinflachig planextern gleichartig wiederhergestellt werden. Eingriffe in den nach 8§ 33 NatSchG
gesetzlich geschitzten Biotop kénnen durch eine gleichartige Wiederherstellung der betroffenen Biotoptypen
vollstandig kompensiert werden.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der streng geschitzten Zauneidechse werden vor Baubeginn auf
einer erforderlichen Gesamtflache von 1.000 m2 Ersatzhabitate (FSC-MaRRnahmen) im raumlich-funktionalen
Zusammenhang zu den vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten erforderlich. Weiterhin
werden zur Vermeidung baubedingter Individuenverluste im gesamten Vorhabensbereich unter Beachtung
entsprechender Bauzeitenbeschréankungen die vorhandenen Zauneidechsen vor Baubeginn abgesammelt
und in die zuvor neu angelegten Ersatzhabitate verbracht. Baubedingt kann es ohne geeignete
Vermeidungsmallnahmen bei der BaufeldrAumung zur Tétung von Individuen der Zauneidechse kommen.
Fur die Umsetzung der Tiere in die neu angelegten Habitate im Umfeld des Plangebiets missen Tiere
gefangen werden, was den Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1 erflllt (vgl. saP). Aus diesem Grund wird
beim Regierungsprasidium Stuttgart ein Antrag auf artenschutzrechtliche Ausnahme gestellt.

Fur die Sicherung des Erhaltungszustandes der betroffenen Lokalpopulation der Zauneidechse sind
planexterne Flachen notwendig. Diese FCS-MaRnahmen-Flache befindet sich norddstlich des
Vorhabengebiets. Dort werden 1.000 m2 eidechsengerecht in Form von vier Steinriegeln hergestelit.
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Vom geplanten Vorhaben sind mdgliche Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Vdgeln und Fledermause
betroffen. Der Verlust wird zuvor durch das Anbringen kunstlicher Nisthilfen im raumlich-funktionalen
Zusammenhang zum Plangebiet kompensiert (CEF-MalRnahmen, vgl. Kap.5.3).

Um Individuenverluste bei Brutvogeln bzw. Fledermdusen zu vermeiden, werden Gehdlzrodungen nur
auBerhalb der Brutzeit von Végeln bzw. der Hauptaktivitatszeit von Fledermausen durchgefihrt (1. Oktober
bis 29. Februar). Die Baumhohlen im Vorhabensbereich werden unmittelbar vor der Fallung der
Hoéhlenbdume auf die Prasenz von Fledermausen geprift und dann fachgerecht verschlossen. Gleiches gilt
fir das bestehende Gaststattengebaude.

Die Eingriffe in die Schutzgiter Arten- und Biotope, Klima/Luft sowie Boden kénnen durch das geplante

MaRnahmenkonzept planintern sowie durch den Ankauf von Okopunkten (ber die Flachenagentur Baden-
Wiirttemberg vollstindig kompensiert werden.

6.2 Zusammenfassung spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Der Vorhabentrager plant als Grundstiickseigentimer auf den FlIst.-Nrn. 2408, 2409 und 2410 in der
Schlierbacher StralRe in Kirchheim unter Teck die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wangerhaldenbach®.
Geplant ist die Errichtung von drei Mehrfamilien- und acht Einfamilienhausern.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde bei den Artengruppen Végel,
Fledermause, Reptilien sowie bei der Haselmaus (Muscardinus avellanarius) Uberprift, ob
artenschutzrechtliche Verbotsverletzungen nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten sind.
Grundlage hierfir waren Erhebungen im Jahr 2016. Dabei wurden im Untersuchungsgebiet insgesamt 35
Vogelarten (vgl. Kap. 3.1) nachgewiesen. Davon sind insgesamt 19 Arten als Brut- oder Reviervigel
einzustufen, der Rest trat als Nahrungsgast auf oder wurde beim Uberfliegen beobachtet. Wertgebende
Brutvogelarten waren im Vorhabensbereich nicht anzutreffen, im Untersuchungsgebiet waren
Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus), Halsbandschnépper (Ficedula albicollis), Haussperling
(Passer domesticus) und Star (Sturnus vulgaris) mit ein bis drei Brutpaaren vertreten. Mit GrolRem Mausohr
(Myotis myotis), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und Muickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)
wurden drei Fledermausarten zweifelsfrei im Untersuchungsgebiet nachgewiesen (vgl. Kap. 3.2). Darlber
hinaus erfolgten Rufaufnahmen, die der Artengruppe der Bartflederméause (Kleine Bartfledermaus Myotis
mystacinus, GrolRe Bartfledermaus Myotis brandtii) zugeordnet wurden. Sie (Uberfliegen den
Vorhabensbereich vornehmlich auf Transferfligen, der gewasserbegleitende Auwaldstreifen im Suden stellt
eine wichtige Leitstruktur dar. Innerhalb des zum Rickbau bestimmten Gebaudes wurden Fledermausrufe
aufgezeichnet, die wahrscheinlich von Zwergfledermausen stammen. Desweiteren wurden neun Baume mit
fledermausrelevanten Hohlen festgestellt. Mit der Zauneidechse (Lacerta agilis) wurde im nérdlichen
Vorhabensbereich zwischen den Gebauden und der angrenzenden Stralle eine streng geschutzte und in
Anhang IV der FFH-RL gelistete Reptilienart festgestellt (vgl. Kap. 3.4). Trotz vorhandener Habitatpotenziale
entlang des gewdasserbegleitenden Auwaldstreifens erfolgten kein Nachweis der Haselmaus (Muscardinus
avellanarius, Kap. 3.3).

Die erforderlichen MaRRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sehen eine
Bauzeitenregelung zum Schutz von Brutvogeln und Flederméusen (vgl. Kap. 5.2.1), eine Ausweisung von
Tabuflachen, eine Umz&unung der Tabuflachen sowie zu einem spateren Zeitpunkt Fang und Umsetzung der
vorhandenen Zauneidechsen aus den Tabuflachen (Kap. 5.2.2) sowie eine Verwendung insektenfreundlicher
Leuchtmittel zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen (Kap. 5.2.3) vor. Fir entfallende
Quartiermoglichkeiten diverser Fledermaus- und Brutvogelarten sehen vorgezogen umzusetzende
Kompensationsmafinahmen (CEF-MafRhahmen, vgl. Kap. 5.3) die Ausbringung von Fledermauskéasten und
kunstlichen Nisthilfen vor (vgl. Kap. 5.3.1). Verbote nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
(Schadigungs- und Stérungsverbot) werden nach bisheriger Kenntnis bei Einhaltung und Durchfiihrung der
vorgeschlagenen MaRRnahmen fur die genannten Arten nicht verletzt. Hinsichtlich der Zauneidechse wird eine
Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten erforderlich sowie die Anlage von neuen
Habitatflachen im Rahmen funktionsichernder Mal3nahmen (FCS). Die rAumliche und zeitliche Einhaltung der
MalRnahmen ist im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung und eines Monitorings zu tUberwachen (vgl.
Kap. 5.5).

Genauere Ausfuhrungen sind dem Umweltbericht und der saP zu entnehmen.

Bei Durchfihrung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen aus dem
Umweltbericht, sowie dem Bericht zur Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP) wird das geplante
Vorhaben als mit den Zielen des Artenschutzes (8 44 BNatSchG) vereinbar angesehen.

Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden nicht erfullt. Das Vorhaben

bzw. Planung ist zulassig.
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Folgende Malinahmen sind vom Vorhabentrager auszufiihren:

MaRnahme 1: Eingriinung der vom Vorhabentrager erstellten Larmschutzwand
MafRnahme 2: Stellplatzbegleitende Gehélzpflanzung

MafRnahme 3: Pflanzung von Baumgruppen

MalRnahme 4: Eingrinung der Retentionsflache

MaRnahme 5: Pflanzung von Solitdrgehélzen im Privatgarten der Einfamilienhauser
MafRnahme 6: Extensive Dachbegriinung

MafRnahme 7: Wiederherstellung des Lebensraumtyps Auwélder mit Weide
MaRnahme 8: Aushang kiinstlicher Nisthilfen

MafRnahme 9: Aushang von Fledermauskasten

MafRnahme 10: Herstellung von Ersatzhabitaten fiir die Zauneidechse

Weitergehend ist u.a. darauf zu achten, dass die Eidechsen in das fertiggestellte Ersatzhabitat unter
fachménnischer Begleitung umgesetzt werden, Gehélzrodungen nur aul3erhalb der Brutzeit stattfinden,
Ausweisung von Tabuflachen durchgefihrt werden, insektenfreundliche Au3enbeleuchtung verwendet wird,
eine ©dkologischen Baubegleitung hinzugezogen wird und die MalRnahmen durch ein Monitoring tGberwacht
werden.

Die naturschutzrechtliche Erlaubnis zur Umsetzung der Eidechsen wurde unter Heranziehen des Buro Tier-
und Landschaftsdkologie Deuschle am 30. Marz 2017 beantragt und mit Schreiben vom 04.05.2017 erteilt.

6.3 Storfallbetriebe

Im Geltungsbereich und dessen Umkreis sind keine Storfallbetriebe vorhaben. Es sind bei den zulassigen
Nutzungen keine schweren Unfélle oder Katastrophen zu erwarten, die entgegen § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes stehen.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen der Planung auf in der Umgebung vorhandene Nutzungen

Die Planung hat Auswirkungen auf in der Umgebung vorhandene Wohn- und Gewerbenutzungen. Dies
betrifft insbesondere zum einen La&rmimmissionen planbedingter Verkehrsbewegungen und zum anderen die
Vertraglichkeit der Planung mit den Immissionen umliegender Gewerbebetriebe. Zur Bewadltigung dieser
Immissionskonflikte wurde im erganzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB eine umfassende
schalltechnische Untersuchung beauftragt. Diese Untersuchung des Ingenieurbiiros Bauphysik 5 vom
12.04.2019 kommt insofern zu folgendem Ergebnis:

7.1.1 Schallimmissionen der schalltechnisch relevanten umliegenden Gewerbebetriebe

In der Umgebung des geplanten Baugebietes Wangerhaldenbach befinden sich unterschiedliche
Gewerbebetriebe, die im Hinblick auf die Planung schalltechnisch relevant und damit zu bewerten sind. Im
Einzelnen handelt es sich um:

- den Gewerbepark in der Alten Schlierbacher StraRe 35 in stidostlicher Richtung

- den Autohandel auf dem Grundstiick Schlierbacher Str. 84

- den Lagerplatz auf dem Grundstlick Schlierbacher Str. 74

Nach der schalltechnischen Untersuchung vom 12.04.2019 liegen die Schallimmissionen durch den
Gewerbepark in der Alten Schlierbacher Stralle 35 an der zukinftigen Bebauung im Bereich der
Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A). Die
Immissionsrichtwerte fur Reine Wohngebiete kdnnen nur mit zusatzlichen LarmschutzmaflRnahmen erreicht
werden. Die Berechnung erfolgte auf der Basis eines schalltechnischen Gutachtens, das der Betreiber des
Gewerbeparkes vorgelegt hat.

Die Immissionspegel fir den Autohandel und den Lagerplatz wurden mit den flachenbezogenen
Schallleistungspegeln nach der DIN 18005 - Schallschutz im Hochbau“ fiir Gewerbebetriebe berechnet.

Im Zeitraum nachts ist auf diesen Grundstlicken kein gewerblicher Betrieb bzw. es sind Betriebszeiten
vorgegeben, die einen Betrieb nachts ausschlieRen, weshalb eine Bewertung der Schallimmissionen fur den
Beurteilungszeitraum nachts entfallt.

Die Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete werden, bezogen auf den jeweiligen Betrieb,
eingehalten. Werden die Schallimmissionen samtlicher Gewerbebetriebe als Gesamtlarmbelastung
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betrachtet ergibt sich am Haus 1 eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte im
Obergeschoss um 0,1 dB(A). Falls die schalltechnischen Orientierungswerte von 55 dB(A) unterschritten
werden miussen, sind ab dem Obergeschoss am Balkon des Hauses 1 SchallminderungsmalRnahmen
notwendig.

Um die Immissionsrichtwerte fir Reine Wohngebiete zu unterschreiten sind umfangreiche
Schallminderungsmalnahmen notwendig.

Die Schallminderungsmafinahmen sind entlang der Grundstiicksgrenze zum Gebaude Schlierbacher StralRe
84, und vor den Hallen im Gewerbepark erforderlich.

Die TA-Larm enthalt auch eine Regelung fir sogenannte Gemengelagen, wenn eine zum Wohnen dienende
Flache an gewerbliche genutzte Flachen grenzt bzw. die Wohnbebauung an Gewerbeflachen heranrtickt. In
diesem Falle kdnnen die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete zugrunde gelegt werden. Inwieweit die
Regelung fir das Baugebiet Wangerhaldenbach angewendet werden kann, muss geprift werden. Fur die
Gewerbebetriebe wirde dies eine groflRere Sicherheit auch fir zukinftige Verédnderungen bewirken und es
kénnte auf La&rmschutzmalRnahmen verzichtet werden.

7.1.2 Schallimmissionen durch die Zufahrt des Vorhabens

Das Baugebiet wird Uber die bereits bestehende Zufahrt entlang der Grundstiicksgrenze zum Gebaude
Schlierbacher Strafle 84 angefahren. In der schalltechnischen Untersuchung vom 12.04.2019 wurde auch
ermittelt, welche Auswirkungen die im Plangebiet liegende Zu- und Abfahrt auf die nachstgelegenen
schutzbedirftigen Nutzungen hat. Am Nachbargebaude Schlierbacher StraBe 84 ergibt sich ein
Beurteilungspegel im Zeitbereich tags von bis zu Lr = 49,7 dB(A) und nachts von bis zu Lr = 44,6 dB(A).

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur Mischgebiete von
tagstber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) sowie die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung,
die fir den Neubau von StralR3en gilt, von tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A) werden unterschritten.

An den néchstgelegenen Immissionsorten im Bebauungsplangebiet (Haus A) ergeben die Berechnungen
Beurteilungspegel im Zeitbereich tags von bis zu Lr = 52 dB(A) und nachts von bis zu Lr = 43 dB(A). Die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Zeitraum tags werden eingehalten, im Beurteilungszeitraum nachts
werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm von 40 dB(A) um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Werden die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir den Nachtzeitraum von 45 dB(A) zugrunde gelegt,
zeigt sich, dass die Immissionswerte unterschritten werden. Da die Immissionsbelastung an der geplanten
Bebauung von der Nutzung der eigenen Stellplatze ausgeht, wird ein ausreichender Schallschutz erreicht,
wenn die MalRnahmen zum Schallschutz gegeniiber Auf3enlarm umgesetzt werden.

7.1.3 Reflektion von Verkehrslarmimmissionen durch die Schallschutzwand und die Fassaden der
Mehrfamilienhauser

Der Schallgutachter ist in einer Aktennotiz vom 24.02.2017 auch naher auf die Auswirkungen der
Larmschutzwand auf die nérdliche Nachbarschaftsbebauung eingegangen. Der Gutachter fuihrt aus, dass es
durch die schallabsorbierende Ausfiihrung der Larmschutzwand keinen reflektierenden Schallanteil gibt und
sich die Immissionsbelastung der gegeniberliegenden Gebaude gegeniiber der derzeitigen Situation daher
nicht verandert.

An der nérdlich der B297 liegenden Wohnbebauung ist auch nicht aufgrund einer Reflexion der Immissionen
des StraBenverkehrslarms durch die Fassaden der geplanten drei Mehrfamilienhduser, die Uber die
Larmschutzwand hinausragen, eine Zunahme der Immissionen zu beflrchten. Nach einer Aktennotiz des
Ingenieurbiros Bauphysik 5 vom 28.06.2017 fiihrt die geplante Bebauung insofern zu einer geringfligigen
Zunahme der Beurteilungspegel an den Gebauden nérdlich der Schlierbacher StralRe. Diese geringfiigige
und nicht wahrnehmbare Zunahme ist jedoch hinnehmbar. Die grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle wird
an allen mafRgeblichen Immissionsorten nordlich der Schlierbacher Strale sowohl tags als auch nachts
deutlich unterschritten.

7.2 Auf das Plangebiet einwirkende Schallimmissionen

Unter ziffer 7.1.1 wurde dargelegt, dass die Planung mit den umliegenden und fir die Planung
schalltechnisch relevanten Gewerbebetrieben vertraglich ist. Aufgrund der Lage entlang der B297 stellt sich
jedoch auch die Frage der Vertraglichkeit der Planung mit den Immissionen des Stral3enverkehrslarms.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem StraBenverkehrslarm wurde in der schalltechnischen
Untersuchung des Ingenieurbiros Bauphysik 5 vom 12.04.2019 nochmals Bei der Berechnung der
Schallimmissionen durch den Strallenverkehr wurden die aktuellen Verkehrsmengen aus einer
Verkehrszéhlung aus dem Jahre 2017 verwendet. Gegenuber friheren Berechnungen ergeben sich wegen
der Abnahme der Verkehrsmengen auch geringere Beurteilungspegel.
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Die Beurteilungspegel erreichen je nach Gebdudefassade Werte zwischen 66 dB(A) und 43 dB(A). Im
Beurteilungszeitraum nachts liegen die Beurteilungspegel zwischen 59 dB(A) und 36 dB(A). Die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden je nach Gebietseinstufung um bis zu 19 dB(A)
Uberschritten. Vergleicht man die Beurteilungspegel des StralRenverkehrs mit den Immissionsgrenzwerten
der Verkehrslarmschutzverordnung ergeben sich Pegeluberschreitungen um bis zu 10 dB(A). Die héheren
Schallpegel ergeben sich dabei an den Nordfassaden der Mehrfamilienhduser und der Hauser 7 und 8. An
den Sudfassaden der Mehrfamilien- und Einfamilienhduser und zwischen den Gebauden sind die
Beurteilungspegel durch die schallabschirmende Wirkung der Bebauung deutlich niedriger.

Um in den Gebauden einen entsprechenden Schallschutz zu erreichen, werden die AuRenlarmpegel an den
jeweiligen Fassaden angegeben. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird dann der
entsprechende Schallschutznachweis gegeniiber AuBenlarm erstellt.

7.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Die durch den Bebauungsplan zugelassene Bebauung liegt langs der B297 und auBerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten. In diesem Bereich sind
bei Bauvorhaben grundsatzlich die Anbauverbote nach § 9 FStrG zu beachten. Diese gelten jedoch nicht,
soweit das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplans entspricht, der mindestens die
Begrenzung der Verkehrsflachen sowie an diesen gelegene Uberbaubare Grundsticksflachen enthalt und
unter Mitwirkung des Tragers der StralRenbaulast zustande gekommen ist. Nach Rucksprache mit dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 45 Stral3enbetrieb- und Verkehrstechnik, ist ein Heranriicken der
Mehrfamilienhduser an die BundesstralRe bis 10 m mdglich. Einvernehmen besteht auch hinsichtlich der
geplanten Larmschutzwand entlang der Bundesstral3e.

Auf die Anlage einer Linksabbiegespur kann zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet werden. Falls hier bis 5 Jahre
nach Baufertigstellung des letzten Geb&audes ein Unfallschwerpunkt entsteht, ist im Durchfihrungsvertrag mit
dem Vorhabentrager geregelt, dass die Linksabbiegespur auf Kosten des Vorhabentragers nachtraglich
herzustellen ist.

Aufgrund der Situation, dass ortsauswarts ein Neubau entlang der freien Strecke entsteht und ortseinwérts
der Bestand angrenzt, werden die im Einmundungsbereich der Privatstrale in die Bundesstralie
erforderlichen Sichtfelder nach der RASt06 berechnet (Vorabstimmung mit Regierungsprasidium am
17.04.2019). Die Richtlinien fur die Anlage von LandstralRen (RAL 2012) enthalten jedoch insofern keine
abweichenden Vorgaben.

Die Zufahrt in die Bundesstral3e befindet sich fast an gleicher Stelle wie die bislang bestehende Zufahrt. Da
das Niveau der Zufahrt leicht angehoben wird, verbessert sich die Sicht zum Bestand (bisher Anfahren am
Hang). Sofern die neue Situation dartber hinaus unbefriedigende Verkehrsverhéltnisse erzeugen sollte,
sollen flankierende Maflinahmen gemalf der Ausfiihrung der RASt 06 ausgefihrt werden (siehe 6.3.9.3 RASt
06). Kosten werden vom Vorhabentrager tibernommen.

7.4 Auswirkungen auf bodenordnende MaRnahmen

Um die Planung umzusetzen sind keine bodenordnenden Maflinahmen wie Umlegung oder Grunderwerb
notwendig.

Durch die Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft zwischen der siidlichen Baureihe und der Retentionsflache wird ein naturnaher Ubergang
geschaffen und die Eingriffe minimiert.

Die Retentionsflache ist fur die Oberflachenentwasserung notwendig.

7.5 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Die anfallenden Kosten werden vom Vorhabentrdger getragen, was auch im Durchfihrungsvertrag so
geregelt ist.
Der stadtische Haushalt wird nicht belastet.
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7.6 Flachenbilanz

Baugebiet mit Zweckbestimmung ,Wohnen* 5999 m?
Retentionsflache 442 m2
Gewasserrandstreifen 498 m2
Uferbereich/Bdschung 320 m2
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 890 m?
Geltungsbereich 8149 m2

8. Gutachten

Folgende Gutachten wurden fur das Bebauungsplanverfahren erstellt und werden Bestandteil der
Begrindung:

-Schallgutachten vom Biro Bauphysik 5 vom 12.04.2019

-Aktennotiz zur Beschaffenheit der Schallschutzwand vom 24.02.2017

-Entwésserungskonzept vom 19.12.2016

-Entwéasserungsgesuch der PLANGRUPPE EMHARDT vom 13.12.2016 / 04.08.2017

-Geotechnischen Bericht vom Buro BWU vom 27.11.2015 mit Ergadnzung vom 28.10.2016

-Umweltbericht vom Biro Tier- und Landschaftstkologie Deuschle vom 14.10.2019

-spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom Biro Tier- und Landschaftsdkologie Deuschle vom 28.07.2017
-Laftungsgutachten Tiefgarage vom 16.08.2017





