Begrindung vom 11.11.2021 / 28.04.2022 / 13.09.2022

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "RossbergstraRe — Hohenbolweg* - 9. Anderung
und ortliche Bauvorschriften

Gemarkung Kirchheim

Planbereich Nr. 17.01/9

1. Anlass und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan ,Rossbergstrale - Hohenbolweg“ — 5. Anderung ist am 20.10.1984 in Kraft
getreten. Der Bebauungsplan setzt einen stadtebaulichen Entwurf aus den 1980er Jahren im
groReren Kontext im siddstlichen Stadtgebiet (zwischen EichendorffstraRe, Dettinger StraRe und
Tannenbergstral3e) um und bezieht so auch die Flachen sudlich der Weisestral3e mit ein.

Auf der sitdlichen Seite der WeisestraRe existiert ein groBes Baufenster. Die Planung eines
Investors sieht eine Verschiebung eines Baukdrpers in nicht untergeordnetem Mal3 Uber die
Baugrenze vor, um im Norden den Baumbestand zu schiitzen und das denkmalgeschitzte
~>chweizerhaus” freizustellen.

Zur Umsetzung dieser Ziele bedarf es einer Bebauungsplananderung.

2. Verfahren

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren dient als MalRBnahme der Innenentwicklung. Die
bestehende Situation soll eine stadtebauliche Anpassung erfahren und den Bereich fur zukiinftige
Entwicklungen gestalten (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Bebauungsplanverfahren erfillt damit
die zentrale Voraussetzung des § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grofl3e von 4.227 m2 auf und liegt damit unter der in §
13a BauGB genannten Grenze von 20.000 m? 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 fir die Beeintrachtigung dieser Gebiete existieren nicht.

Der Bebauungsplan erfillt damit die Anforderungen, welche an Bebauungsplane der

Innenentwicklung gestellt sind und kann im beschleunigten Verfahren gemall 8 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 1,0 km sidlich der historischen Altstadt von Kirchheim unter Teck und
befindet sich in integrierter Lage.

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf den Flurstiicken 581/4 und 581/5 Gemarkung Kirchheim.
Das Plangebiet wird im Norden durch die Weisestral3e, im Osten durch die Raunerstral3e, im
Siden durch das Gelande des Polizeireviers und im Westen durch bestehende Bebauung

(Dettinger Stral3e 95) begrenzt.

Weitere Flachen sind fur die Planung derzeit nicht erforderlich und benétigen keine Uberplanung.



3.2 Tatsachliche Ausgangssituation

3.2.1 Stadtebauliche Einbindung

Der Geltungsbereich befindet sich an integrierter Lage im suddstlichen Stadtgebiet.

Der Geltungsbereich ist trotz seiner parkartigen Ausgestaltung im stadtebaulichen Geflge der
Weisestral3e eingebunden.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich befinden sich ein denkmalgeschitztes Gebaude (Schweizerhaus), sowie eine
Vielzahl von Baumen und ein villenartiges Bestandsgebaude.

3.2.3 Erschlief3ung

Die Erschlieung erfolgt derzeit Uber die Weisestral3e.

Die Anbindung an den OPNV wird Uber die nur ca. 200 m entfernte Bushaltestelle ,Polizeiwache”
abgedeckt, die eine Verbindung ins Stadtzentrum/Bahnhof ermdéglicht, wie aber auch
Fahrtmdglichkeiten in Richtung Lenninger Tal oder in den Ortsteil Nabern.

3.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.

3.2.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt derzeit ber die Weisestral3e.

Das Loschwasservolumen liegt in Kirchheim unter Teck Gberwiegend bei 96m3/h.

In der Weisestral3e sind zwei Hydranten, in der Raunerstral3e ein Hydrant unter 75 m Lauflinie zu
erreichen.

Der vorherrschende Druck in Kirchheim liegt zwischen 2,0 bar (Hanglage z.B. nérdliche Plochinger
Steige) bis 10 bar (Tallage z.B. sidliche Kitteneshalde), der durchschnittlich in Kirchheim
anliegende Druck liegt bei 4,5 bar.

3.2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich befindet sich dichter, parkartiger Baumbestand, welcher von einer
mannshohen Einfriedungsmauer umgeben ist. Es wurden ca. 40 B&dume aufgemessen, die einen
Stammdurchmesser von 0,20 m bis 1,00 m, sowie einen Kronendurchmesser bis zu 15,00 m
aufweisen. Die Baume entlang der WeisestralRe haben eine Hohe von ca. 15 bis 20 m und pragen
die Stral3enachse.

Der parkartige Charakter setzt sich auf den sudlich und westlich gelegenen Grundstucken fort.

Larm

Im Geltungsbereich ergeht aus der Larmkartierung der LUBW 2013 ein Pegel von ca. 55 dB(A) L
DEN (24 Stunden) und ein Pegel von ca. 49 dB(A) L Night (22 bis 6 Uhr).

Dies entspricht tagstiber sogar den Orientierungswerten der DIN 18005 und ist weit unter der
Zumutbarkeitsschwelle von 70 db(A) tags / 60 db(A) nachts.
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Das Umfeld ist gepragt von wohnbaulicher Nutzung. Lediglich im Stden nimmt das Polizeirevier
eine Sondernutzung ein. Larmprobleme sind bisher nicht bekannt und durch die Planung nicht zu
erwarten.

Hochwasser

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten der LUBW ist der Geltungsbereich nicht von
einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (HQ1o00), noch von einem Risikogebiet aul3erhalb
von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des 8 78b WHG (HQexwem) betroffen.

3.2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke befinden sich in privatem Besitz.

3.2.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich folgendes denkmalgeschitzte Gebaude/Objekte:

o WeisestralRe 10 (,Schweizerhaus®)
¢ Einfriedungsmauer

3.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart sieht fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet 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 Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache
dar.

3.3.3 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Plangebiets regelt der am 20.10.1984 in Kraft getretene Bebauungsplan
.Rossbergstralle - Hohenbolweg“ — 5. Anderung, Planbereich 17.01/5, die hier zuldssige Nutzung
der Flachen. Im festgesetzten Mischgebiet ist ein grof3ziigiges Baufenster ausgewiesen mit zwei
bis drei Vollgeschossen (Traufhohe 8,40 m / Firsththe 13,0 m plus Sockel von maximal 1,30 m),
sowie einem Pflanzgebot im Norden zur Stral3e.

3.3.4 Sonstige Planungen

Far den Geltungsbereich sind derzeit keine weiteren sonstigen Planungen bekannt. Das derzeit
laufende Flachennutzungsplanverfahren sieht hier keine signifikanten Anderungen vor.



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:

e Schaffung von Wohnraum in ortsbild- und standortgerechten Baukubatur
e Stadtebauliches Freistellen des denkmalgeschiitzten Schweizerhauses
e Erhalt der pragenden Freiraumstruktur entlang der Weisestral3e

4.1.2 Welche Arten von Vorhaben werden ermdglicht?

Es werden die Nutzungen (Wohnen) aus den Objektplanen ermdglicht. Diese sind mit den
Nutzungen der Umgebung (Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) vertraglich.

Die Nutzung des Schweizerhauses unterliegt maf3geblich den Auflagen des Denkmalschutzes.
4.1.3 Welche Qualitaten werden gesichert?

Durch die Bebauungsplananderung wird der Zuschnitt des Baufensters verandert. Dadurch kénnen
vermehrt Bestandsbdume gesichert werden und das denkmalgeschitzte Schweizerhaus
stadtebaulich freigestellt werden.

Die projektierte Bebauungsstruktur greift klassische Bauelemente auf und setzt sie in aktuelle
Grundrissvorstellungen ein. Die Baukdrper sind trotz ihrer Gré3e als standortgerecht einzustufen.

4.1.4. Welche Fehlentwicklung wird verhindert/entgegengewirkt?

Durch die Bebauungsplananderung wird dem sehr grofRen innerstadtischen Grundstiick eine
mafdvolle Nutzung zugeflhrt. Es wird dadurch Wohnraum geschaffen, welcher nicht durch
Neuausweisung geschaffen werden muss.

Das aktuelle Bauplanungsrecht wirde eine deutlich groRere und massivere Ausnutzung des
Grundstlicks ermoglichen, ohne dabei auf das sensible, parkdhnliche Umfeld Ricksicht nehmen zu
mussen.

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

Die Alternative war eine Bebauung im bestehenden Baufenster. Dadurch wéren jedoch
Bestandsbaume gefallen und auch das Schweizerhaus hétte so nicht stehen bleiben kénnen.

Bzgl. der aktuellen Planung wurde Uber eine Verschiebung der Tiefgaragenzufahrt in Richtung
Osten nachgedacht, um den Baumbestand an der Westgrenze freizustellen. Dies ist jedoch
aufgrund der an das Wohngebaude heranrtickenden Rampe (Larm und Wohnqualitat), wie auch
aufgrund der baustellenbedingten Zuganglichkeit und den denkmalgeschiitzten Abschnitten der
Einfriedung verworfen worden.

Veranderungen zum Stand der friihzeitigen Auslegung:

Die Grundrisse und die Tiefgaragenplanung wurden ausgearbeitet, sowie die Dachflachenfenster
angepasst.

Im Vergleich zur frihzeitigen Beteiligung wurde ein Miullsammelplatz in der nordwestlichen
Grundstucksecke angeordnet. Dieser ist hinter der Mauer angeordnet und wird mit
Baumneupflanzungen eingegrint. Eine Platzierung ndher am Gebaude wirde zulasten des
Freiraums gehen; eine Anordnung im Untergeschoss wird als nicht praktikabel (lange Rampe) und
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technisch aufwandig (Entliftung) eingeschatzt. Ein Tausch mit Fahrradstellplatzen hatte zu Folge,
dass diese dann Uberdacht werden mussten und ein deutlich massiverer zusatzlicher Baukorper
entstehen wirde. Aus diesen Griinden wurde diese Alternative verworfen und die jetzige
Ausgestaltung als am noch vertraglichsten beurteilt.

Veranderungen zum Stand der 6ffentlichen Auslegung:

Der Freiflachengestaltungsplan wurde auf Initiative des Vorhabentragers angepasst. Es wurde ein
gebiindeltes Spielangebot im Norden definiert, eine Treppe zur Uberwindung eines
Hohenunterschiedes eingeplant, zwei zusatzliche Fichten im Bereich des Schweizerhaues erhalten
und die Feuerwehraufstellflache um 3 m in die bereits definierte Feuerwehrzufahrt nach Westen
verschoben.

Die Anderungen beeinflussen den Planinhalt nicht maRgebend und die Grundziige der Planung
werden nicht berihrt, weshalb auf eine erneute 6ffentliche Auslegung verzichtet wird.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die geplante Nutzung kann aus
der dargestellten Wohnbauflache entwickelt werden.

5. Planinhalt

Der Planungsinhalt wird maf3geblich durch die beiliegenden Objektplane geregelt. In Erganzung
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist fiir Realisierung der Malinahme zwischen Bauherrn
und Stadt gemal § 12 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag abzuschliel3en, in dem u.a. auch die
Fristen fir die Fertigstellung des Bauvorhabens zu regeln sind.

Die Planung zeigt zwei versetzt angeordnete kubische Baukérper mit Geschosswohnungsbau
(Baukorper A mit 26 Wohneinheiten, Baukorper B mit 25 Wohneinheiten). Es werden somit 51
Wohneinheiten entstehen im Wohnungsmix von 2- bis 4-Zimmerwohnungen. Die Gebaude weisen
drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss auf. Mit ihren Trauf- und Firsthéhen bleiben sie im Malf3
des Rechtsvorlaufers (Traufhéhe von 8,4 m bzw. Firsththe von 13,0 m, gemessen ab
Erdgeschossfulibodenhthe + 1,30 m tber dem bestehenden Gelande).

Zur Einordnung und Beurteilung wurde anhand der Objektplane eine GRZ von 0,36 (GRZ Il von
0,71) und eine GFZ von 1,12 ermittelt. Es zeigt sich, dass die projektierten Gebaude dem
Rechtsvorlaufer im Hinblick auf das Maf? der baulichen Nutzung Ubersteigen, aber unterhalb der
Orientierungswerte der BauNVO liegen. Von gesunden Wohnverhaltnissen, die Belichtung,
Beluftung und Besonnung gewahrleisten kann ausgegangen werden. Die Planung sieht eine
maldvolle Verdichtung vor.

Die Gebéaude sind horizontal und vertikal klar gegliedert und passen mit ihrer Anmutung in das
StralRenbild der Weisestral3e. Nach Suden und Westen sind in den oberen Geschossen teilweise
eingezogenen Balkone fir die Freiraumbedirfnisse geplant.

Als Dachform wurde ein Walmdach gewabhlt, welches jedoch keine Firstlinie besitzt, sondern mit
einer Dachbegriinung aufwartet. Die Dachflachen werden gemaf den Objektplanen zusétzlich mit
einer Photovoltaikanlage ausgeruistet.

Die Parkierung erfolgt Giber eine Tiefgarage, die teilweise auch auf3erhalb der Geb&ude verlauft.
Die Uberdeckung der Tiefgarage von 0,60 m gewahrleistet die dariiber liegende Begriinung.

Die Planung berucksichtigt die denkmalgeschuitzte Mauer und nutzt bereits ausgetauschte Stellen
fur die Zufahrt und den Zugang (Tiefgarage, Zugang, Feuerwehrzufahrt und Pflegezufahrt), die
bereits durch nachtragliche Ausbesserungsarbeiten perforiert wurden und nicht mehr die
urspriingliche Gestalt der denkmalgeschitzten Mauer aufweisen.
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Gegen die Weisestralie wird das Pflanzgebot aus dem Rechtsvorlaufer Uber den Erhalt der
Bestandsbaume Gbernommen. Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze wird die Begriinung
ebenfalls aufrechterhalten. Gegen Suiden hin wird die Begriinung zur Belichtung der Wohneinheiten
aufgeldst.

Die Darstellung der Objektplane und die Regelungen der Landesbauordnung fir nicht tberbaubare
Flachen in Verbindung des Landesnaturschutzgesetzes, sowie fir Photovoltaik bedurfen keiner
weiteren Festsetzung.

Uber die Untersuchung zum Artenschutz werden AusgleichsmaRnahmen bestimmt, die bereits
umgesetzt wurden. Die Ersatzbedarfe nach der Baumschutzsatzung werden nach konkret
vorliegendem Befreiungsantrag aufRerhalb des Bebauungsplanverfahrens bestimmt.

Das Schweizerhaus und die Einfriedung werden Uber die engen Festsetzungen
bauplanungsrechtlich gesichert.

Die Entwasserung erfolgt nach dem Konzept vom 27.04.2022, welches eine Retention Uber der
Tiefgaragendecke mit 80/m?2 vorsieht.

Hinweise

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

1.2 Die Baumschutzsatzung der Stadt Kirchheim unter Teck ist zu beachten.
1.3 Auf die Verbotstatbestande der §8 44 BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird hingewiesen.

Auf die artenschutzrechtliche Priifung mit Habitatpotenzialanalyse vom 05.10.2021 und den darin
enthaltenden MaBnahmen wird verwiesen.

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

1.5 Auf dem im Plan dargestellten Flachen befinden sich die Kulturdenkmale Weisestral3e 10, sowie die
dazugehdorige Einfriedung.

1.6 Im Hinblick auf die Ausfiihrung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen (insbesondere zu Stein- oder
Schottergarten) wird ausdricklich auf die Regelungen und Verbotstatbestande des § 21a LNatSchG BW
in Verbindung mit § 9 LBO hingewiesen.

1.7 Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LRGB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Auenlehm mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
soweit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zuséatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Grindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemarf
§ DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein Ingenieurbiro empfohlen.

1.8 Sollte es Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte geben oder sollten im Zuge der

Aushubarbeiten fur die Neubebauung visuelle und/oder olfaktorische Auffélligkeiten zu Tage trete, ist
unverzuglich das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA) zu informieren.

6. Umweltbericht, Schutzguter und Artenschutz

Der Bebauungsplan erflillt die Anforderungen, welche an Bebauungsplane der Innenentwicklung
gestellt sind und kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefuhrt werden.
Von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen.
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Im Folgenden werden jedoch die Auswirkungen der Bebauungsplanénderung schutzgutbezogen
dargestellt.

Schutzgut Mensch
Der Bereich ist derzeit als ruhige Wohnlage im Stadtgebiet zu beurteilen.
Die vorhandene Verkehrsbelastung ist als untergeordnet anzunehmen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im Bereich des Gewerbegebietes wird im Landschaftsplan als unbewertete Flache der Biotop-
Komplex-Bewertung fir Offenland angegeben.

Als Habitat flr verschiedene Arten besitzt der dichte Baumbestand ein gutes Potenzial.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Der Geltungsbereich besitzt gemaf Landschaftsplan keine Landschaftsbildqualitat, weist aber
einen aulRerordentlichen Baumbestand auf, der pragend fur das Quartier ist.

Eine ausgewiesene Erholungsmdglichkeit ist aufgrund der privaten Eigentumssituation bisher nicht
moglich.

Schutzqgut Luft und Klima

Der Geltungsbereich wird als Stadt definiert. Eine vorhandene starke Belastung ist anzunehmen.
Im Landschaftsplan sind fiir Geltungsbereich sind keine Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete
verzeichnet. Auf Ebene des Mikroklimas besitzt die Flache jedoch eine Relevanz.

Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser
Nach Landschaftsplan besitzt der Boden eine geringe Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe.
Im Altlastenkataster ist kein Eintrag verzeichnet.

Im Geltungsbereich sind keine FlieRBgewasser und es besteht keine besondere Schutzwiirdigkeit
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 8§ 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes stehen.

Aus der artenschutzrechtlichen Prifung mit Habitatpotenzialanalyse des Biro ,Pustal
Landschaftsdkologie und Planung® vom 05.10.2021 ergeht folgendes Fazit (auszugsweise und
gekirzt - vgl. S. 46 bis 48 der Untersuchung):

Das Vorhabengebiet ist trotz des ausgepragten Baumbestandes nur von vergleichsweise geringer
artenschutzrechtlicher Relevanz.

Pflanzenarten:

Die Population von Scilla bifolia (Zweiblattriger Blaustern) innerhalb des Vorhabengebietes ist mit
hoher Wahrscheinlichkeit standortsheimisch, also eine artenschutzrechtlich geschitzte ,wild
lebende Population® im Sinne der BArtSchV und wird deshalb mit der MalRhahme (Umsetzung des
Bodens samt Wurzelzwiebeln) vermieden.

Es wurden in zwei Laubb&dumen national besonders geschutzte Kaferarten nachgewiesen. Fiir eine
Art (Rosthaarbock) wird einer Vermeidungsmalinahme (Stamm des gefallten Baumes ist dauerhaft
im Umfeld des verbleibenden Baumbestandes zu lagern) erforderlich.

Vogel:
Die relativ geringe Vogelaktivitat innerhalb des parkdhnlichen Vorhabengebiets ist vor allem durch

das dominante Auftreten von Dohlen und Rabenkrahen begrindet (Fressfeind), die das
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Vorhabengebiet als Fortplanzungs- und Ruhestétte fir andere Arten unattraktiv machen. Dennoch
sind fur die vorkommenden Brutvogelarten zwei Nistkasten fiir Hohelnbriter und zwei Nistkasten
fur Nischenbriter als CEF-Malinahme aufzuhé@ngen, sowie eine Rodung der Gehdze und Abbruch
des Bestandsgeb&udes nur in der Zeit von Anfang November bis Ende Februar durchzufihren.

Fledermause:

Die eingehende Untersuchung der Gebaude und Baumhohlen ergab keine Hinweise auf eine
Nutzung als Wochenstube. Es wurden auch keine Fledermduse beobachtet, die aus den
Gebauden und / oder Baumhohlen ausgeflogen sind. Es ist grundsétzlich méglich, dass Einzeltiere
der Zwergfledermaus in / an den Gebauden und in Rindenspalten des Geholzbestands
Tagesquartiere nutzen, weshalb als CEF-Malinahmen zwei Fledermausflachkasten installiert
werden mussen. Die jahreszeitliche Rodungs- und Abbruchbeschrankung schiitzen ebenfalls die
Arten der Fledermause. Fur die weiteren erfassten Fledermausarten wird aufgrund der nur sehr
geringen Anzahl der Aufnahmen von keiner regelméaRigen Nutzungs als Jagdhabitat ausgegangen;
es handelt sich hierbei mit hoher Wahrscheinlichkeit um tberfliegende Arten.

Weitere streng geschiitze Arten:

Fur weitere strent geschuitzte Arten sind im Vorhabengebiet keine geeigneten Lebensrdume
gegeben.

Die gewahlten MaRnahmen, sowie weitere sonstige Vermeidungsmaflinahmen (umweltfreundliche
Beleuchtung und vogelfreundliches Bauen mit Glas), sowie die Empfehlung in die Fassaden der
projektierten Gebaude weitere Nisthilfen fir Vogel und Fledermduse zu integrieren, runden das
Mafnahmenbiindel zur Sicherstellung der artenschutzrechtlichen Belange ab.

Die MalRnahmen wurden teilweise schon durchgefihrt und sind mit Protokollen belegt.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen der Planung auf in der Umgebung vorhandene Nutzungen

Durch die Bebauungsplandnderung ergeben sich keine negativen Veranderungen fir die
Umgebung. Eine Bebauung der Flache in der Kubatur des geplanten Projektes konnte bereits mit
dem bestehenden Bebauungsplan ermdglicht werden.

Das Ausklinken des Baufensters nach Siden in Richtung der Nutzung der Polizei zugunsten des
Schutzes des Baumbestandes ist positiv zu bewerten. Es wird dadurch nicht mehr Uberbaubare
Grundstuicksflache erzeugt.

Ebenso werden positiv der Erhalt und die Freistellung des denkmalgeschitzten Schweizerhauses
gesehen.

7.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Es sind keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten. Die Erschlie3ungssituation
wird nicht verandert und durch die Bebauung nicht in einem tberméaRigen Maf3 belastet.

Die Parkierung erfolgt groRzuigig in Form einer Tiefgarage auf dem eigenen Grundstiick. Die
Zufahrt der Tiefgarage ist im westlichen Teil des Plangebietes angeordnet, um zigig um in kurzer
Entfernung im Ubergeordneten Verkehrssystem auf der Dettinger Stral3e oder Tannenbergstralle
zu sein.

Der Millsammelplatz liegt verkehrsgunstig in der Nahe zur Stral3e, sodass keine grof3en Wege mit
den Tonnen zuruckgelegt werden muissen.

7.3 Auswirkungen auf bodenordnende MalRnahmen

Es sind keine MalRnahmen zu erwarten.
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7.4 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Es sind keine Belastungen des stadtischen Haushalts zu erwarten.

7.5 Flachenbilanz

Plangebiet 0,42 ha
Geltungsbereich 0,42 ha

8. Gutachten
Folgende Gutachten wurden erstellt und werden Bestandteil der Begriindung:

e Artenschutzrechtliche Prufung mit Habitatpotenzialanalyse und Dokumentationen der
Malnahmen vom 05.10.2021, 24.02.2022 und 15.03.2022, Biro Pustal
Landschaftsdkologie und Planung, Pfullingen

e Baugrund- und Grundungsgutachten vom 30.04.2020, Biro Geotechnik Aalen GmbH & Co.
KG NL Stuttgart

e Entwasserungskonzept vom 27.04.2022 der Plangruppe Emhardt, Méglingen



