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1. Anlass der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 20.05.1999 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Obere Stralle, Neue Stralle” beschlossen.

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte Léchgau's und ist Bestandteil des Sanierungsgebiets ,Orts-
kern [ll*, welches weite Teile des historischen Ortsbereichs der Gemeinde umfasst.

Zur Verbesserung insbesondere der Wohnverhéltnisse sind im Plangebiet sowohl Modernisie-
rungsmafinahmen an einzelnen Gebduden als auch umfangreiche Neuordnungsmafinahmen
im Bereich der vorhandenen baulichen Substanz erforderlich. Darliber hinaus ist auf seither
unbebauten Flachen die Errichtung eines Altenpflegeheims mit angegliederten altengerechten
Wohnungen geplant.

Far das Pflegeheim und die Seniorenwohnungen besteht im Ort ein dringender Bedarf. Durch
seine ortskernnahe und dennoch ruhige Lage eignet sich der vorgesehene Standort auf der
Sudseite der Neue Stralle hervorragend far die Unterbringung dieser fur die Gemeinde wichti-
gen Einrichtung.

Gleichzeitig bietet sich durch die Realisierung dieses Vorhabens die groRe Chance fur eine
deutliche Aufwertung des ndheren Umfelds in diesem historischen Ortsberegich.

Durch die geplante st&dtebauliche Neuordnung soll im Plangebiet eine wesentliche Verbesse-
rung der Wohn- und Lebensverhéitnisse verbunden mit einer Starkung seiner Funktion im Ge-
samtverbund der Gemeinde erreicht werden.

Als Voraussetzung zur Umsetzung dieser Ziele ist die Aufstellung des Bebauungsplans erfor-
derlich.

2. Vorgaben aus {ibergeordneten Planungen
Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Baufl&che ausgewiesen.

Da im Rahmen des Bebauungsplans fur das Plangebiet als Gebietsnutzung zum
tiberwiegenden Teil das Wohnen den Vorrang haben soll, wird im Zuge der nachsten vorge-
sehenen Fortschreibung des Flachennutzungsplans eine Anpassung seiner Darstellungen im
Sinne der Nutzungsfestlegungen des Bebauungsplan erfolgen.
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Im Zuge dieser Fé'rtschreibung des Flachennutzungsplans wird die Plangebietsflache im we-
sentlichen als Wohnbauilache, fur das Altenwohnen als Gemeinbedarfsfidche und fur den
Teilbereich der alten Kelter als gemischte Bauflache dargestellt.

Geltungsbereich

Das Piangebiet umfasst die Ortsbereiche um die Obere Strafie und die Neue Straflle und wird
im Westen durch die Kelter Stralle und im Osten durch die Kirchstrale begrenzt.

Gegenuber der im Aufstellungsbeschluss vom 20.05.1999 dargesteliten Gebiets-

grenze wurde das Plangebiet gemaft dem Beschluss des Gemeinderats vom 24.01.2002 ge-
ringfligig um den Bereich der alten Kelter im Stden und im Norden um den Anschiussbereich
der Schulstrale erweitert.

Somit ist u.a. die Ubereinstimmung mit den Grenzen des Umlegungsgebiets fur die parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans eingeleitete Bodenordnung erreicht.

Bestand und Umgebung

Das Plangebiet ist Teil des historischen Ortszentrums um die alte Kelter und die evangelische .
Kirche. Die eigentliche Ortsmitte im Bereich Marktpiatz, Hauptstrafie schlieftt unmittelbar im

Saden jenseits der Besigheimer Strafle an. - .
Im Norden bilden Wohnbereiche sowie das Schuigeldnde die unmittelbare Nachbarschaft.

Das Plangebiet hat einen Flacheninhalt von ca. 1,78 ha.

Im nérdlichen Teil besteht die Gebietsflache im wesentlichen aus unbebauten, teilweise mit Obst-
baumen und sonstigem Bewuchs tiberstandenen Flachen, wahrend im stdlichen Planbereich ei-
ne in Gruppen gegliederte Bebauung mit hofartigem Charakter und tberwiegender Wohnnutzung
zu finden ist.

Besonders hervorzuheben sind im Osten die charakteristischen Gebaude der Zehnischeuer,
des Pfarrhauses, Schulhauses, Weingartnerhauses sowie das Anwesen des Gutshofs Oberst
Mosel im mittleren Bereich und das Gebaude der alten Kelter im Stidwesten.

im ndrdlichen Gebietsteil bildet die entlang der Neue StralRe auf einem léngeren
Wegestuck erhaltene Dorfmauer ein wichtiges zu erhaltendes historisches Element.

In das Plangebiet hinein wirkt dariiber hinaus die in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene
evangelische Kirche mit dem vorgelagerten Kirchplatz im Osten.

Durch den Verkehr ist das Gebiet keinen besonderen Stdrungen ausgesetzt. die vorhandenen
Erschliellungen dienen der internen GrundsttickserschlieRung, Durchgangsverkehr tritt nicht
auf.

Zur Zeit nur provisorisch gelost ist die Parkierungssituation des Gasthofs ,Alte Kelter" im Be-
reich der Parzelle Nr. 95 ndrdlich der Neue StraRe.

Die Parkierungssituation der Gbrigen Grundstticke ist bedingt durch die teilweise

engen Hofrdume verbesserungsbedtritig.

Ein groRer Teil der Grundstiicke — vor allem im nérdlichen Bereich an der Neue Strafle
— befinden sich im Gemeindebesitz.

Das Gelande im Plangebiet f&llt von Nord nach Stid um ca. 5 bis 6 m (ca. 6 % Gefélle).
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Stadtebauliches Konzept

Kernsttick der Neuordnung ist das neue Geb&ude der Seniorenwohnanlage, flr das entlang
der Neue Strafle ein hervorragender Standort mit einem Grundstiick in ausreichender GréRe
und gtinstiger Abmessung bereitsteht.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebiets kann die vorhandene Bebauung durch weitere
Neubauten erganzt werden, so dass in der Gesamibilanz ein neu geordnetes, lberwiegend
zum Wohnen genutztes Quartier in attraktiver Lage mitten im Ort entstehen wird.

Das Bebauungskonzept geht grundsétzlich davon aus, dass die in unterschiedlichen Formen
historisch gewachsenen Hofbildungen durch die Anordnung und Stellung der vorgeschlagenen
Neubauten weiterentwickelt und gestarkt werden. Dies erfolgt einerseits fiir den stdlichen Plan-
bereich bei der Obere Strafle durch Erganzung der StralRenrandbebauung in den Hinterhofzo-
nen in Form einer kleinteilig strukturierten, die Hofbildungen betonenden Neubebauung und an-
dererseits fur den nérdlichen Bereich bei der Neue Strale durch den zusammenhangenden,
aber ebenso Hofraume bildenden Bauké&rper der Seniorenwohnanlage.

Erg&nzend zur Seniorenwohnaniage lassen sich auf diese Weise 6 neue Gebaude mit ca. 15
— 18 Wohnungen im Plangebiet unterbringen.

Die Ausformung und Gestaltung der Neubauten entspricht im Rahmen dieses Bebauungskon-
zepts fur den stidlichen Gebietsteil dem Duktus der vorhandenen Bebauung (kleinteilige Bau-
korper, steile Dacher), wahrend fur den Nordteil die Besonderheit der Pflegeheimnutzung
auch durch die besondere Ausformung seines Baukérpers hervargehoben wird (Gebaudeson-
derform mit schwach geneigtem Pultdach).

Die Bebauung wird komplettiert durch eine &ffentliche Griinanlage, die sich stdlich der ge-
planten Seniorenwohnanlage bis zum Bereich der Grundstiicke an der Obere Strale er-
streckt.

Im Ganzen wird durch dieses stadtebauliche Konzept eine differenzierte und abwechslungs-
reiche Gebietsgestaitung enistehen, die den jeweils besonderen Charakter der jeweiligen Be-
reichsnutzung hervorhebt. Die historische Hofbildung bildet hierbei den Ausgangspunki und
stellt auch firr die Zukunft das zusammenfassende gestalterische Bindeglied fur beide Teilbe-
reiche dar.

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung zur Entwicklung als Wohnquartier werden im Be-
bauungsplan weite Teile des Plangebiets als Wohngebiete - Besonderes Wohngebiet bzw. All-
gemeines Wohngebiet — festgesetzt, wahrend auf dem fiir die Seniorenwohnanlage vorgesehe-
nen Baugrundstick eine Gemeinbedarfsfliche festgesetzt wird.

Zusammen mit dem ftr den Bereich der alten Kelter festgesetzten Mischgebiet entsteht damit
im Plangebiet die gewlnschte differenzierte Nutzungsstruktur mit dem eindeutigen Schwer-
punkt der Wohnnutzung.

Die im Bebauungsplan ausgeschiossenen Ausnahmeregelungen der Baunutzungsverordnung
zur Art der Nutzung in Wohn- und Mischgebieten (z.B. Tankstellen oder Vergniigungsstatten)
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da diese Einrichtungen weder in die Charakteristik
des umgebenden Bestands noch in die erwiinschte Pragung der Nutzung des Plangebiets als
gualitatvoiles Wohngebiet passen.

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der maximalen Grundflachen-
zahl, Zahl der Vollgeschosse und Trauf- bzw. Gebaudehdhen bestimmt.

Hierdurch soll sicher gestellt werden, dass sich Neubaumalnahmen gut und harmonisch in die
umgebende Nachbarschaft einfiigen.
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Die Erhdhung der maximal zuléssigen Grundfldche gegentiber den Hochstwerten der BauN-
VO im Bereich des Besonderen Wohngebiets éstlich des Kelterplatzes und im Bereich des
Allgemeinen Wohngebiets im westlichen Abschnitt der Neue Stralle ist aus stadtebaulichen
Grunden gerechtfertigt. Hiermit wird sowohl der gegebenen Bestandsnutzung als auch der
stadtebaulichen Zielsetzung im Sinne der Erhaltung und Weiterentwicklung der gewachsenen
historischen Baustruktur entsprochen.

Erschliefung und Parkierung

Die vorhandenen Verkehrsflachen der Kelterstralle, Neue Strale und Obere Strafe sollen
auch zuklnftig in Form von verkehrsberuhigten Anliegerstrallen das GrundgerGst des Er-
schliefungssystems bilden.

Um direktere und vielfaltigere Wegeverbindungen zu erméglichen, wird ergéanzend im inneren
Bereich des Plangebiets ein den FuRgangern dienender Weg in Ost-West-Richtung vorgese-
hen, der durch weitere Wegeverbindungen sowoh! an die Neue Strafle als auch an den Kel-
terplatz und die Obere Stralle — dort mit Weiterfihrung zum Ortszentrum — angebunden ist.

Die in Nord-Std Richtung verlaufenden ErschlieBungswege dienen dem Fufgangerverkehr
und gleichzeitig als Zufahrien fur die in den rickwértigen Hofbereichen vorgesehenen Neu-
bauten.

Im Bereich des Schnittpunkis der Kelter Strafle mit der Neue Strafle ist im Nordteil des Plan-
gebiets ein zusammenhadngender mit Baumen (berstandener Parkierungsschwerpunkt ge-
plant, der zum einen Teil den Parkierungsbedarf des Gasthofs Alter Keiter abdecken soll, aber
auch noch weiteren Raum fiir den Stellplatzbedarf von Bewohnern des Plangebiets bietet.

Die Parkierungsanlage bildet gleichzeitig die Zufahrt zur Garage im Untergeschoss der Senio-
renwohnanlage. Hier kénnen neben den notwendigen Stellplatzen fir das Pflegeheim und die
Seniorenwohnungen weitere Stellplatze fiir die Wohnnutzungen im stdlichen Teil des Plange-
biets untergebracht werden.

Durch dieses Konzept ist gewahrleistet, dass weite Teile des Gebiets von stérendem Fahrver-
kehr und parkenden Autos freigehalten werden.

Freiflichen und Begriinung

Ziel des Planungskonzepts ist eine qualitétvolle Gestaltung der befestigten Flachen der Er-
schlielungswege und Hofrdume in Zusammenhang mit einer intensiven Durchgriinung der die
Bebauung gliedernden Freirdume.

Der Bebauungsplan beinhaltet hierzu umfangreiche Festsetzungen, wie z.B.:

- Pflanzgebote fur Einzelbdume und weitere Pflanzmafinahmen,

- Festsetzung von privaten und &ffentlichen Grtinflachen,

- Eingrtinung der unbebauten Fl&chen der privaten Grundstticke, die nicht zur
ErschlielRung benétigt werden,

- Begrtinung von Flachdachbauteilen,
- Herstellung von Stiitzmauern als Trockenmauern aus Naturstein,

- Herstellung der untergeordneten Erschlieiungen in wasserdurchlassiger Bauweise.
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Die zu erhaltende Dorfmauer stidlich der Neue §tr’ar3e wird im Bereich des Parkierungs-
schwerpunktes im nordéstlichen Gebietsteil durch’ neue Mauerabschnitte zu ergénzen sein,
die die dort notwendigen unterschiedlichen Gelandeniveaus gegeneinander abgrenzen.

Im Bereich stidlich der Seniorenwohnanlage ist innerhalb einer éffentlichen Grinflache ein
Kleinkinderspielplatz festgesetzt, der auch zum Nachweis ftir notwendige Spielfldchen der
geplanten Neubebauung herangezogen werden kann. Die &ffentliche Grinflache soll dartiber
hinaus als Blirgergarten genutzt werden und als Gartenanlage mit hochstammigen Laubbsu-
men angelegt werden.

Eingriffe in die Natur und Landschaft, Umweltvertraglichkeitspriifung

Parallel zum Bebauungsplan wurden natur- bzw. landschaftsrelevante Faktoren wie z.B.
Landschaftsbild, Klima, Wasser, Boden einer Uberprafung bezlglich ihrer eventuell negativen
Beeintrachtigung durch die vorgesehenen baulichen MalRnahmen unterzogen.

Auf die Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung vom 22.03.2002 und die ergénzende Stellungnahme
vom 13.06.2002 wird verwiesen.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass durch die vorgesehenen griinordnerischen Mallnahmen
ein weitestgehender Ausgleich der Eingriffe in die Natur und Landschaft gegeben ist, so dass
zusatzliche Malinahmen aullerhalb des Plangebiets nicht erforderlich werden.

Die nach der BauGB-Novelle 2001 erfordertiche Pritfung der Notwendigkeit einer Umweltver-
traglichkeitsprifung entsprechend dem Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprisfung
(UVPG) wurde durchgeftihrt,

Demnach ist fiir das Plangebiet eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich, da das
Gebiet und die dort vorgesehenen Nutzungen nicht als UVP-pflichtige Vorhaben zu bezeich-
nen sind und damit nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes fallen.

Larmeinwirkungen

Larmeinwirkungen durch Stérquelien innerhalb oder aulerhalb des Plangebiets liegen nicht
VO,

Festsetzungen von Larmschutzmafinahmen sind aus diesem Grunde fitr das Plangebiet nicht
erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage des § 74 Landesbauordnung werden im Sinne der Ortsgestaltung insbe-
sondere Regelungen zur Dachform und Dachgestaltung und Gestaltung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstlcke sowie zur Regenwasserrtckhaltung getroffen.

Diese Festsetzungen sind aus baugestalterischen Griinden im Sinne einer Erhaltung des vor-
handenen charakteristischen historischen Ortsbildes und der Einfugung der geplanten Neube-
bauung in diese Bestandsbereiche zwingend erfordertich.

Die Eingrenzung der Gebaudehohe in einigen Bereichen des Besonderen Wohngebietes im

Sinne von § 2 (5) LBO (Gebdude geringer Hehe) ist aus Granden zur Sicherung des Brand-
schutzes erforderlich.
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12. Planﬁngsdaten

Flache des Plangebiets ca. 1,78 ha.

- vorhandene Hauptgebsude
- geplante Neubauten

- Pflegeheim

- Seniorenwohnanlage

- Parkierungsanlage und
sffentliche Parkplatze im Bereich

Neue Stralle, Kelterstrafle ca.

- Tiefgarage ca.

Seniorenwohnanlage

Aufgestellt,
Stuttgart, den 01.08.2002
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21
6
27 Pflegeplatze

21 Wohnungen

28 Stellplatze

28 Steliplatze (davon 8 Stellplatze
fur die Seniorenwohnanlage,
20 Stellplatze fur benachbarte Wohnbauten)
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