Anlage 02 zur SiVo GR/2019/132 (6)

Begrindung vom 17.10.2019

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften "Siidlich der ZementstraRe" — 1. Anderung
gemal § 13 a BauGB

Planbereich Nr. 12.10/1

Gemarkung Kirchheim

1. Anlass und Erforderlichkeit

Fur das Plangebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan, welcher jedoch keine wohnbauliche
Aktivierung ermdglicht.

Bei der Verwaltung ist daher eine Planungsanfrage des Eigentiimers eingegangen, welche eine
quartiersorientierte Bebauung der Flachen auf den Flurstiicken 3119/3, 3120, 3121 und 3123 zum
Inhalt hat. Diese Planung wurde am 01.03.2019 im Gestaltungsbeirat der Stadt Kirchheim unter
Teck vorgestellt und fur weiter verfolgbar erachtet.

Auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts kann die geplante Bebauung nicht realisiert
werden.
Der bislang rechtsverbindliche Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet aus.

Mit der Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fur die
quartiersorientierte Bebauung geschaffen werden.

2. Verfahren

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung der Innebereiche
(MaRnahme der Innenentwicklung) und soll das bestehende Grundstiick neu ordnen. Es erflillt
damit die zentrale Voraussetzung des § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grof3e von 557 m2 auf und liegt damit unter der in § 13a
BauGB genannten Grenze von 20.000 m2 Grundflache. Mit dem Bebauungsplan werden Vorhaben
ermdglicht, die keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besitzen.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete zu finden,
Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung dieser Gebiete existieren nicht.

Der Bebauungsplan erfillt damit die Anforderungen, welche an Bebauungspléane der

Innenentwicklung gestellt sind und kann im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
durchgefiihrt werden. Von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 0,7 km &stlich der historischen Altstadt von Kirchheim unter Teck.

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf den Flurstlicken 3119/3, 3120, 3121 und 3123, sowie den
Flurstiicken 2264/16 und 2264/12 (alle Gemarkung Kirchheim), das Flurstick 2268 wird
angeschnitten. Das Plangebiet wird im Norden durch die ZementstralRe (Flurstiick 2268), im Osten
durch die B297 (Flurstiick 3177/3), im Suden durch die Reithalle (Flurstiick 3130) und im Westen
durch die bestehende Bebauung der Oberen SteinstralRe begrenzt.

Ein Einbezug Oberen SteinstraBe wird nicht als erforderlich betrachtet. Die Ausweisung als
Mischgebiet ist sinnvoll beplant und aufgrund der Nahe zum Park- und Festplatz Ziegelwasen
sowie der gewinschten kleinteiligen Nutzungsmischung als planerisches Ziel des Gesamtgefiiges
nicht zu andern.
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3.2 Tatsachliche Ausgangssituation

3.2.1 Stadtebauliche Einbindung

Der Geltungsbereich befindet sich westlich der Umgehungsstrale B297 und grenzt dstlich an
bestehnde Bebauung um den Ziegelwasen an. Der Bereich kann als integrierte Ortsrandlage
eingestuft werden.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Betriebsgebaude mit Lager- und Werkstattnutzungen,
sowie grof3e Flachen zum Abstellen von Fahrzeugen.

Die Flachen sind quasi vollstandig durch Geb&ude oder Abstellflachen versiegelt.

3.2.3 Erschlief3ung

Die Flurstiicke werden Uber die ZementstraRe StraRe und den Stich aus der Oberen Steinstrafie
(Flurstiick 2264/12) erschlossen.

3.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen
Im Geltungsbereich befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.
3.2.5 Ver- und Entsorgung

Die Flurstiicke werden Uber die Zementstral3e StraflRe und das Flurstiick 2264/16 aus der Oberen
Steinstral3e versorgt.

3.2.6 Natur, Landschaft, Umwelt
Natur und Landschaft

Bis auf die private Gartennutzung des angeschnittenen Flurstiicks 31194/4 (ZementstralRe 12)
weist der Geltungsbereich keine naturrdumlichen Qualitaten auf.

Larm

Im Geltungsbereich ergeht aus der Larmkartierung der LUBW 2013 ein Pegel von 52 bis zu 73
db(A) L DEN (24 Stunden) und ein Pegel von 44 bis zu 64 db(A) L Night (22 bis 6 Uhr).

Hochwasser

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten der LUBW ist der Geltungsbereich nicht von
HQ1q0 betroffen.

3.2.7 Eigentumsverhaltnisse
Die Flurstlicke sind in privaten Besitz.

3.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart sieht fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 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 den Teil als gemischte Bauflache dar.

3.3.3 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Plangebiets regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Sudlich der
Zementstral3e", Planbereich 12.10, vom 13.03.2013, die hier zuldssige Nutzung der Flachen als
Gewerbeflachen mit einem winkelférmigen Baufenster parallel zur Bundesstral3e mit abgrenzender
Baumreihe in privater Grunflache.

3.3.4 Sonstige Planungen

Fur 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 in Form einer quartiersorientierten Bebauung mit Gewerbebesatz
-Ausbildung des Stadteingangs

4.1.2 Welche Arten von Vorhaben werden ermdglicht?

Der Bebauungsplan soll die Nutzungen des urbanen Gebietes nach § 6a BauNVO ohne die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ermdéglichen.

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

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

4.1.5 Welche Alternativen gibt es? Warum sind diese verworfen worden?

Die vorherige Planung des Grundstiickseigentiimers hat eine deutlich massiverer Riegelbebauung
zur Bundesstral3e aber auch im riickwartigen Bereich vorgesehen.
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Der Gestaltungsbeirat hat in seiner Sitzung am 01.03.2019 den vorliegenden stadtebaulichen
Entwurf mit im Vergleich zum vorhergezeigten Stand verkleinerten Gebaudekubaturen zum
Ziegelwasen hin sowie die Auflésung der Fassaden zur B 297 hin begrif3t.

Der Investor hat seit dem Gestaltungsbeirat folgende Veranderungen vorgenommen:

e Kkeine starre Festsetzung einer ausschlie3lichen Reihenhausbebauung bei den beiden
Baufeldern westlich des langgestreckten Quartiershofs fur grof3ere Flexibilisierung beim
Investor

e geringfugige Verschiebung der westlichen Gebaude aufgrund von Abstandsflachen,
Raumbildung und privaten Freiflachen ohne Veranderung der stadtebaulichen Struktur

¢ sudliche TG-Einfahrt wurde in der Lage angepasst

e nordliche TG-Einfahrt wurde aus dem 6stlichen Kopfgebaude neben das westliche
Kopfgebaude an die Grundstiicksgrenze zur ZementstralRe 12 gelegt

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Flache als gemischte Bauflache dar.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Planinhalt
Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Quartierslésung vor.

Entlang der BundesstraBe werden Gebaudezeilen mit drei Vollgeschossen und der Mdglichkeit
eines weiteren Nichtvollgeschosses angeordnet, die Uber ein gemeinsam genutztes Treppenhaus
verbunden sind. Die Grundrissorientierung der Gebdude ist so angelegt, dass die
ErschlieBungsbereiche gegen Osten gehen und die Wohnrdume nach Westen erfolgt, um so auch
der Larmthematik Rechnung zu tragen.

Den Auftakt im Stdosten der Zeilenbebauung bildet ein fliinfgeschossiges turméhnliches Gebaude.
Entlang der Zementstral3e wird eine bauliche Kante mit einem nach Innen orientieren abgetreppten
viergeschossigen Gebaude geschaffen und dem Endpunkt der Zeilenbebauung entlang der
Umgehungsstral3e.

Die Erdgeschosse entlang der Zementstral3e werden gewerblich genutzt und beleben den
halbo6ffentlichen Raum, welcher sich nach innen zu einem Quartiershof entwickelt.

Die sidliche Abgrenzung zur Reithalle wird ebenfalls durch ein viergeschossig abgetrepptes
Gebéaude erzielt. Dieses Gebaude begrenzt gemeinsam mit den Zeilen entlang der Bundesstral3e
und der nach innenversetzten gestreckten baulichen Figur mit zwei Vollgeschossen einen weiteren
Quartiershof.

Zum Ziegelwasen hin wird die bauliche Struktur durch kleinere Mehrfamilienhduser aufgelockert die
sich um den dritten Quartiershof orientieren.

Entlang der Bundesstral3e werden kleinere Larmschutzelemente errichtet werden muissen. Die
Grundrissorientierung der Gebaudezeilen ist so angelegt, dass die ErschlieBungsbereiche gegen
Osten gehen und die Wohnrdume nach Westen erfolgt, um so auch der Larmthematik Rechnung
zu tragen.

Die Parkierung erfolgt in einer Tiefgarage. Zwei Uberdachte Zufahrten mit bis zu 3,00 m Hohe -
eine aus der Zementstrae und eine aus der Oberen Steinstral3e — sorgen fur eine vertragliche
Abwicklung des Verkehrs. Im Bereich der gewerblichen Nutzungen wird die Mdglichkeit von
oberirdischen Stellplatzen geschaffen.
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Zwei Anschlisse aus der Oberen Zementstral’e sowie die Portalsituation an der Zementstral3e
zwischen den im Erdgeschoss gewerblich genutzten Bereichen und das Gehrecht fir die
Allgemeinheit der Quartiershife leisten einen Beitrag zum feinmaschigen FuRwegenetz.

Die Niederschlagsentwasserung soll dezentral erfolgen und ist im weiteren Verfahren zu
entwickeln.

Auf der Basis der vorliegenden Planung entstehen ca. 1.100 m2 gewerblich genutzter und ca.
10.000 m2 wohnbaulich genutzter Bruttogeschossflache. Es ist zu erkennen, dass die
Sozialbauverpflichtung anzuwenden ist. Eine genaue Betrachtung wird im Bebauungsplanverfahren
erfolgen.

5.1 Nutzung der Baugrundsticke

5.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 + § 6a BauNVO)

Es wird ein urbanes Gebiet MU gemal § 6a BauNVO festgesetzt.

Entlang der Zementstral3e wird eine Wohnnutzung ausgeschlossen, um im Eingangsbereich des
Quatrtiers belebte Zonen zu schaffen.

Aufgrund der Grof3e und unvertraglichen Nutzung werden die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen wie Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

5.1.2 Maf3 der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 + § 16,17,18,19 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird anhand der GRZ festgelegt. Hier wird auf die Obergrenze der
BauNVO Bezug genommen.

Die Gebédudehthen werden Uber die Gebaudehdhe als absolutes Mal3 festgelegt.

5.1.3 Uberbaubare Grundstticksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 23 BauNVO)

Die Baugrenzen regeln die Gberbaubare Grundstiicksflache.

5.1.4 Bauweise (8 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise wie in der Umgebung vorzufinden ist festgesetzt.

Die seitlichen Grenzabstande kénnen durch die Festlegung des Gebietstyps MU geringer ausfallen,

was dem stadtebaulichen Konzept der Quartiersbebauung entspricht.

5.2 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entlang der Zementstral3e wird der Gehweg auf der Stidseite aus dem Rechtsvorlaufer
tubernommen.

5.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Der stdliche Zugang von der Oberen SteinstralR3e wird mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit,
einem Fahrrecht und einem Leitungsrecht fur die Spartentrager belegt.
In den Quartiershofen setzen sich das Geh- und Leitungsrecht fort.

Im Bereich des GKW-Sammlers wird das Leitungsrecht aus dem Rechtsvorlaufer ibernommen.
Im Bereich des Flurstiick 2264/16 wurde mit Verkauf ein Gehrecht von 2,00 m und ein

Leitungsrecht von 3,40 m zur Versorgung eingetragen. Dieses wird ebenfalls im Bebauungsplan
tibernommen.
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5.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB + § 12 BauNVO)

Garagen (auch Tiefgaragen), iberdachte und offene Stellplatze sind nur innerhalb der
tberbaubaren Grundsticksflachen und an den dafur festgesetzten Stellen zulassig um eine
stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten.

Tiefgaragen sind mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 0,50 m aus dkologischen Griinden
auszufuhren.

5.5 Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 BauNVO)

In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen als Gebaude oder
Nebenanlagen, die wie Gebaude wirken, bis zu einer Gré3e von max. 20 m3 umbauten Raumes je
zugeordneter Gebaudeeinheit zuldssig, um die in der Praxis notwendigen Unterstellimdglichkeiten
flachensparend anzubieten.

Andere Nebenanlagen (z.B. Millboxen) sind zulassig, wenn deren Abstand zu den Flachen mit
Gehrecht belegten Flachen mind. 0,2 m betragt.

5.6 H6henlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die festgesetzte EFH kann bis zu 0,30 m unter bzw. Uberschritten werden um etwaige
Gelandeunwegsamkeiten des grof3en Plangebietes aufzufangen.

5.7 H6hen baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVQO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird als Gebaudehohe definiert. Im Bereich des westlichen Gebaudes
an der ZementstralRe und die sudliche Zeilenbebauung gegen die Reithalle werden mit absoluten
Gebaudehohen festgesetzt um dort eine klare bauliche Struktur zu erhalten.

In den Ubrigen Bereichen wird die Gebaudehohe in Verbindung mit der Zahl der zuléassigen
Vollgeschosse festgesetzt um Nichtvollgeschoss zu erméglichen, die dann entsprechend zuriick
gestaffelt sind.

5.8 Flachen zur Vorkehrung zum Schutze vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB)

Entlang der B297 ist mit einem erhdhten Larmaufkommen zu rechnen. In der Planzeichnung sind
hier Bereiche zur Anlage von Larmschutzwanden festgesetzt.

Zur Einhaltung der Richtpegelwerte in Aufenthaltsrdumen sind geeignete bauliche MaRnahmen zu
treffen. Dieser Forderung ist z.B. durch eine entsprechende Anordnung der Aufenthaltsrdume, die
Erhéhung des SchallddammmalRes der AuBenwand, den Einbau von Schallschutzfenstern etc.
Rechnung zu tragen.

Nach vorlaufiger Prufung ist fir die Larmeinwirkung auf das Gebiet die B 297 im Osten des
Gebietes maligeblich. Der 6ffentliche Parkplatz ,Ziegelwasen® spielt hierbei eine untergeordnete
Rolle.

Aufgrund der Larmbelastung durch die B 297 und der Uberschreitung der Grenzwerte von 70 dB
tags und 60 dB nachts werden Larmschutzmaf3nahmen notwendig. Es ist vorgesehen die Raume
zwischen den Baukérpern durch hervortretende Larmschutzwande und durch leicht
zuriickspringende ErschlieBungskerne zu schlie3en. Neben der abschirmenden Wirkung entsteht
ein abwechslungsreiches Straf3enbild, das von Stden her kommend einen angemessenen
Stadteingang schafft.

Die Orientierung innerhalb der Gebaude erfolgt zur schallabgewandten Seite. So sollen
Wohnraume in Richtung Innenhof bzw. zu den abgeschirmten Bereichen orientiert werden. Zum
Teil kann durch die ErschlieBung mittels Laubengénge ein Puffer zwischen Wohnen und Stral3e
erzielt werden. Weiter wird eine zweischalige Fassade gepriift, sodass auch bei getffnetem
Fenster die Schwellenwerte eingehalten werden kdnnen. Fir die Qualitaten der einzelnen Bauteile
wird im Zuge der Ausfiihrungsplanung eine bauphysikalische Beratung beauftragt.
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Die zum Gebaude gehdrenden Freibereiche wie Terrassen, Loggien und Balkon orientieren sich in
Richtung der schallabgewandten Seite (Innenhof im Westen) bzw. liegen in abgeschirmten
Bereichen.

5.9 Pflanzgebot, Pflanzbindung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

An den im Bebauungsplan schematisch eingetragenen Einzelbaumstandorten (Pfg) sind
standortgerechte Hochstamme zu pflanzen.

Innerhalb der im Lageplan gekennzeichneten Hofflachen sind jeweils mindestens 1 mittelkroniger
oder zwei schmalkronige einheimische Laubb&ume zu pflanzen.

Die Festsetzungen sorgen fur eine Auflockerung entlang der Bundesstral3e und sorgen im Quartier
im Bereich der Quartiershofe fir einen Mindestbegrinungsanteil.

5.10 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

In den im Lageplanplan gekennzeichneten Hofflachen kdnnen die nach Landesbauordnung
notwendigen Spielplatze dezentral angeordnet werden. Dadurch wird die Nutzung komprimiert und
die privaten Flachen geschont.

Die Gemeinschaftsanlagen dienen den Nutzern, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ermaoglichten Wohnbebauungen leben.

Hinweise

3.1 Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle bestehenden Bebauungsplane
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs aufgehoben.

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

3.3 Auf die Verbotstatbestande der §8 44 BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird
hingewiesen.

3.4 Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs eingetragenen Flurstiicksgrenzen und —
nummern stimmen mit den Festsetzungen des Liegenschaftskatasters iberein.

3.5 Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist Richtlinie. Den genauen Ausbau regelt der
Ausbauplan.

6. Umweltbericht, Schutzgiter und Artenschutz

Mit der Bebauungsplananderung werden geringfiigig zusatzliche Uberbaubare Flachen innerhalb
des bestehenden Siedlungskorpers ausgewiesen. Sie ist damit eine MalRnahme der
Innenentwicklung, vom Umweltbericht gemar § 2 a BauGB kann daher abgesehen werden.

Im Geltungsbereich werden keine Schutzgebiete berihrt.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Bebauungsplanédnderung schutzgutbezogen
dargestellt.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Der Geltungsbereich wird im Landschaftsplan als unbewertete Flache der Biotop-Komplex-
Bewertung fur Offenland angegeben.
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Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Der Geltungsbereich besitzt gemaf Landschaftsplan keine Landschaftsbildqualitét.
Der Geltungsbereich selbst besitzt keine Erholungsfunktion.

Schutzgut Luft und Klima

Der Geltungsbereich wird als Stadt/Stadtrand definiert. Eine vorhandene Belastung ist
anzunehmen.

Der Bereich grenzt an das Kaltluftentstehungsgebiet des Hangbereich 6stlich der B297.

Durch die Bebauungsplananderung bleibt die Belastung ahnlich bzw. andert sich nur geringfugig.
Ein Um- bzw. Uberstrémen der Gebaude ist aufgrund der Stellung méglich.

Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser

Nach Landschaftsplan besitzt der Boden eine geringe Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe.
Im Altlastenkataster wird die Fléche als B-Fall eingestuft mit Handlungsbedarf bei
Nutzungsénderung.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder Oberflachengewésser.
Der Geltungsbereich besitzt nach Landschaftsschutzplan eine unbewertete Flache fur die
Schutzwirdigkeit des Grundwassers.

Storfallbetriebe

Im Geltungsbereich und dessen Umkreis sind keine Storfallbetriebe vorhaben. Es sind bei den
zulassigen Nutzungen keine schweren Unfalle 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 durch den Bebauungsplan ermdglichten Nutzungen lassen keine weiteren Auswirkungen auf
die umliegenden Nutzungen schlieRen.

Das Nebeneinander von Mischgebiet und urbanem Gebiet wird als vertraglich und als
Verbesserung zu den Bestandsnutzungen des Gewerbegebietes gesehen.

7.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Es sind keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten. Die zusétzlichen Kfz-Verkehre
lassen sich voraussichtlich ohne flankierende Mal3-nahmen im bestehenden Stral3ennetz
abwickeln.

Das Heranriicken der Bebauung an die Bundesstralle wurde im Vorfeld der Planung beim
Regierungsprasidium angesprochen. Im Rahmen der gemeindlichen Rechtssetzung des
Bebauungsplanverfahrens kénnen die strengen Anbauverbotsregelungen des FStrG mit anderen
Belangen (Larmschutz durch Gebaude so nah wie moéglich an der Larmquelle, Schaffung von
(gefordertem) Wohnraum und besserer Ausnutzbarkeit der Grundstiicke) abgewogen werden.

7.3 Auswirkungen auf bodenordnende MalRnahmen

Im nérdlichen Bereich ist der bauplanungsrechtlich festgesetzte Gehweg zu erwerben.

Tats&chlich Iasst sich aber aufgrund der Baufenster und der weiteren Festsetzungen die
Obergrenze nicht erreichen, weshalb aus 6kologischer Sicht eine Verbesserung zur
Bestandsituation (fast vollflachige Versiegelung des Plangebiets) eintritt.
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7.4 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Zur Kostentragung wurde mit dem Grundstickseigentimer ein Planungskostenvertrag
geschlossen.

7.5 Flachenbilanz

Urbanes Gebiet 10.907 m2
Verkehrsflache 134 m?
Geltungsbereich 11.041 m?

8. Begriindung zu den ortliche Bauvorschriften

8.1 Gestaltung der Dacher (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Flachdacher der Hauptgebadude, die Dachflachen von Garagen / Uberdachten Stellplatzen und die
Dachflachen von Nebenanlagen mit einer Grundflache gréRer 7,5 m2 sind — mit Ausnahme der als
Dachterrassen genutzten Bereiche — mindestens extensiv zu begriinen. Die Dicke der Vegetationsschicht der
Flachdacher der Hauptgebaude muss dabei mindestens 0,10 m betragen.

Die ortliche Bauvorschrift sorgt fur Retentionsflachen auf dem Dach.

Bei der Aufstellung von Energiegewinnungsanlagen auf Flachdachern ist ein seitlicher Abstand von
mindestens 0,80 m zwischen der aufsteigenden AuRenwand und der Energiegewinnungsanlage einzuhalten.
Deren Hohe ist auf ein MalR von maximal 0,80 m tber der Oberkante Attika beschrankt.

Die drtliche Bauvorschrift stellt einen Kompromiss aus gestalterischer Festsetzung und der Mdéglichkeit zur
Erzeugung von Energie dar.

8.2 AuRere Gestaltung, Gestaltung der baulichen Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Anlage von offenen Stellplatzflachen soll unter 6kologischen Gesichtspunkten erfolgen, weshalb
entsprechende Regelungen in den 6értlichen Bauvorschriften festgehalten werden.

8.3 Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an den Statten ihrer Leistung zuldssig und auf die Erdgeschosse bzw. bis zu
Fensterbristung des ersten Obergeschosses zu beschrédnken, damit keine groRflachigen
Fremdwerbeanlagen das Quartier negativ beeintrachtigen.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, Werbung mit Kastenkorpern und
andere als horizontal angeordnete Schriftzige um das Stadtbild zu wahren und die umliegende
Wohnnutzung nicht negativ zu beeinflussen.

8.4 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht baulich genutzten Freiflichen der Baugrundstiicke sind als unversiegelte Vegetationsflachen
gartnerisch anzulegen. Kies-, Schotter- und &hnliche Materialschittungen ggf. in Kombination mit
darunterliegenden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien sind hierfir unzuléssig. Teichfolien
kénnen nur bei der Anlage von permanent wassergefilliten Gartenteichen zugelassen werden.

9. Gutachten

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

-Verkehrliche Voruntersuchung Altes Baumarktareal Dezember 2017 vom Buro Richter-Richard





