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1.  Anlass und Ziel der Planung

Es ist erklartes Ziel der Verwaltung mit Grund und Boden sparsam um zu gehen und
die an vielen Stellen vorhandenen Bauliicken innerhalb der Ortskerne zu schlieBen.
Die Grundstlckseigentiimer beabsichtigten auf ihrem Grundstiick 389/4 im Stadtteil
Bonlanden das bestehende Wohnhaus durch einen Anbau zu erweitern. Hierfur ist
die Anderung des bestehenden Bebauungsplans RoggenstraBe-MihlbachstraBe
(genehmigt am 08.01.1959) erforderlich (Planbezeichnung RoggenstraBe 63).

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Mit der BauGB-Novelle 2007 haben die Kommunen die Mdglichkeit, Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchzu-
fihren. Es handelt sich hier insbesondere um Gebiete, fiir die bereits Baurecht be-
steht, so wie in diesem Plangebiet.

Die formelle Voraussetzung einer max. zuldssigen Grundflache (nicht Gebietsfla-
che!) von 20.000 m? wird eingehalten. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist
unter anderem zuldssig, wenn er:

- der wieder Nutzbarmachung von Flachen,
- der Nachverdichtung oder
- anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient.

Bei diesem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um eine Nachverdichtung.
Auch gegen die anderen formellen Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a
BauGB wird nicht verstoBen.

Dies bedeutet, dass die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung so-
wie die Umweltprifung und der Umweltbericht entfallen kénnen. Das Verfahren
kann auch ohne eine friihzeitige Beteiligung durchgefihrt werden.

3. Situation im Plangebiet

Das ca. 425 m? kleine Plangebiet befindet sich im Stidwesten des Stadtteils Bonlan-
den an der RoggenstraBe und umfasst das gesamte Flurstiick 389/4.

Es gilt hier der nicht qualifizierte Bebauungsplan ,RoggenstraBe-MihlbachstraBe®,
genehmigt am 08.01.1959. Dieser weist einen 12 m breiten Baustreifen parallel zur
RoggenstraBe aus, welcher auf der Ostseite den derzeit bestehenden Baukérper
um ca. 1,50 m Uberragt. Der Abstand dieses Baustreifens bis zu dem schrag vorbei-
laufenden Feldweg 387/7 betragt an der nordéstlichen Seite ca. 6 m, an der stddst-
lichen Seite noch ca. 5 m.

Im Flachennutzungsplan 2010 (FNP) ist das Grundstlick 389/4 sowie das nérdliche
und &stliche Wohngebiet als bestehende Wohnbaufldche dargestellt. Auf der Sud-
seite grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
Baumbachtal-Uhlberg an, in diesem befindet sich der angrenzende Gebietsteil Ha-
berschlaiheide.

Die auf der Westseite bestehenden Doppelhduser RoggenstraBe 69 und 67 sowie
die unmittelbar an das Geb&ude Nr. 63 angrenzende Doppelhaushélfte Roggen-
straBe 65 sind in den vergangenen Jahren bereits durch Um- und Anbauten erwei-
tert und so den heutigen Wohnbedtirfnissen angepasst worden.



Auf der Nordseite der RoggenstraBe grenzt der Bebauungsplan RoggenstraBe |V
an, dieser ist seit dem 04.03.1977 rechtskraftig. Auf der Ostseite des Plangebietes
verlauft ein o6ffentlicher Weg (Flurstiick 387/7) mit einer Breite von 6 m. Im An-
schluss an diesen 6ffentlichen Weg auf der Ostseite gilt der Bebauungsplan ,Felle”,
dieser ist rechtskraftig seit dem 20.10.1973.

4. Grundzige der Planung
4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festge-
setzt, damit wird dem bereits bestehenden Gebietscharakter Rechnung getragen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung und stédtebaulichen Hohenentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,35 innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen bestimmt. Dieses Maf3
liegt unterhalb der geltenden Obergrenze flr Allgemeine Wohngebiete gemai § 17
BauNVO. Die Geschossflachenzahl (GFZ) im Plangebiet wurde mit 0,8 festgesetzt,
die Zahl der Vollgeschosse betragt im westlichen Bereich Il und im &stlichen Bereich
lll. Es ist eine offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO ausgewiesen.

Auf dem Grundstlick 389/4 soll ein Anbau an das bestehende Gebaude Roggen-
straBe 63 errichtet werden kdnnen. Das im Bebauungsplan ausgewiesene Baufens-
ter halt an der Ostseite des Grundstiicks einen Grenzabstand von 2 m ein.

Als Dachformen sind im westlichen Geb&udeteil Satteldacher zugelassen und im
Ostlichen Gebaudeteil begriinte Flachdacher sowie Satteldacher.

Die Firstrichtungen von Satteldachern verlaufen parallel zur RoggenstraBe. Es sind
flr Satteldécher im westlichen Bereich Dachneigungen 45° und im &stlichen Bereich
Dachneigungen zwischen 20° und 45° zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaB Planzeichnung im westlichen Bereich mit Il
und im &stlichen Bereich mit 11l festgesetzt. Die Firsthdéhe ist in beiden Bereichen mit
maximal 413,50 m U. NN festgesetzt. Bei einem im &stlichen Bereich alternativ zu-
lassigen begriinten Flachdach ist die Gebaudeoberkante (OK) mit maximal

412,00 m 0. NN festgesetzt.

Solarenergieanlagen sind auf der Sidseite der Satteldacher optimal mdglich, auf
den Flachd&chern ist eine Aufstdénderung derartiger Anlagen ebenso erlaubt.

5. Griinordnung und Okologie

Da die Bebauungsplananderung gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt wurde, konnte auf die gesetzlich vorgeschriebene Umweltprifung und
die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz verzichtet werden.

Die Prifung des Gebietes durch das Umweltschutzreferat Filderstadt hatte ergeben,
dass innerhalb des Plangebietes keine wertgebenden Grinstrukturen vorhanden
sind, da die zukiinftig bebaubare Flache bereits Uberwiegend versiegelt ist und
Baume hier nicht vorkommen. Allerdings gab es Hinweise auf ein eventuelles Vor-
kommen von Zwergfledermausen.

Aus diesem Grund wurde eine artenschutzrechtliche Begehung des Plangebiets
vorgenommen. Diese Begehung kam jedoch zu dem Ergebnis, dass eine Eignung
der vorhandenen Gebaude als Quartierstandort fir Fledermause mit sehr hoher
Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen ist.



Auch sind weitere nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschitzte Arten
aufgrund der vorliegenden Habitatstrukturen nicht zu erwarten. Nachweise von
Brutvogelarten, insbesondere geb&udebritender Arten liegen aus dem Plangebiet
ebenfalls nicht vor. Der Gehdlzbestand besteht ausschlieBlich aus niedrigen
Straucharten.

Um eine bessere Durchgriinung des Grundstlicks zu sichern, wurde das Anpflanzen
eines einheimischen und standortgerechten Baumes Uber ein Pflanzgebot auf der
freien Flache festgesetzt. Da die Gestaltungsmdglichkeiten auf dem sehr keinen
Grundstlck aber nicht unnétigerweise eingeschrankt werden sollte, ist der im Be-
bauungsplan eingetragene Standort dieses Baumes lediglich als Vorschlag zu ver-
stehen.

6. Dachlandschaft / Dachbegriinung und Umgang mit Regenwasser

Flachdacher im Plangebiet sind nur mit einer intensiven oder mit einer extensiven
Begriinung zulassig. Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Verbesserung
des Kleinklimas ist besonders auf die Dachbegriinung zu achten.

Es wird empfohlen, die anfallenden Dachflachenwésser zu sammeln und mittels ei-
ner Zisterne (z. B. fUr die Gartenbewasserung) zu nutzen. Der Uberlauf aus diesen
Zisternen muss dem bestehenden Kanalnetz zugeleitet werden.

7. VerkehrserschlieBung / FuB- und Radwege, OPNV

Das Plangebiet ist durch die RoggenstraBBe verkehrlich optimal angebunden.

Uber den &ffentlichen Weg 387/7 und dessen bestehender Verlangerung kann - die
bereits bestehende - Garage angefahren werden. Die Parkierung erfolgt auf der pri-
vaten Grundstucksflache.

Die RoggenstraBe weist auf der Nordseite einen ca. 1,50 m breiten Gehweg auf,
entlang ihrer Stidseite besteht lediglich ein nicht begehbarer, ca. 0,50 m breiter
Randstreifen. Die RoggenstraBe ist als Tempo-30-Zone ausgewiesen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Bonlanden Filderklinik* befindet sich sudwest-
lich des Gebietes in einer Entfernung von ca. 310 m an der StraBe im Haberschlai.
Hier verkehren stindlich die Linie 35 Leinfelden - Plattenhardt - Bonlanden - Bern-
hausen (Anschluss an die S-Bahnlinie 2) - Ruit sowie abends die Linie 77 Harthau-
sen - Bonlanden - Echterdingen (S 2 und S 3) - Degerloch

Dartiber hinaus halten hier zusétzlich drei verschiedene E-Linien fiir den Schiiler-
verkehr. Sie verbinden Plieningen Uber Bonlanden mit Aich, Degerloch Uber Bon-
landen mit Neuhausen sowie Plattenhardt Gber Bonlanden mit dem Hélderlin-
Gymnasium in Ndrtingen. Es verkehren hier auch das Nachttaxi NT 83 Bernhausen
- Bonlanden sowie das Ruftaxi T 827 Bonlanden - Waldenbuch.

8. Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

In der RoggenstraBe verlauft der Schmutzwasserkanal, an den auch das bestehen-
de Gebaude angeschlossen ist, die Entsorgung (Schmutz- und Regenwasser) ist als
gesichert anzusehen, da nach den Vorgaben des allgemeinen Kanalisationsplans
der vorhandene Mischwasserkanal ausreichend ist. Allerdings bietet dieser jedoch
keine Reserven.



Die Wasserversorgung fir den geplanten Anbau kann ebenfalls Uber die Roggen-
straBe erfolgen.

In der RoggenstraBe befindet sich zudem eine Gasleitung der EnBW, an diese ist
bereits das bestehende Gebaude angeschlossen.

9. Altlasten

In der Dokumentation der altlastverdachtigen Flachen und der Aktualisierung der
Stammdatenblatter der flachendeckenden historischen Erhebung im Landkreis Ess-
lingen sind innerhalb des Plangebiets keine altlastverdéachtigen Flachen aufgefuhrt.
Allerdings befindet sich 6stlich des Plangebietes ab dem Gebaude Roggenstrale 61
bis zur Einmindung der StraBe Im Felle ein aufgefillter Altablagerungsstandort.

10. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das gesamte Grundstlck 389/4
mit einer Flache von ca. 425 m2.

11. Kosten/Einnahmen

Mit Ausnahme des verwaltungstechnischen Aufwands fiir die Erstellung und Betreu-
ung des Bebauungsplanverfahrens entstehen der Stadt Filderstadt keine Kosten.
Die angefallenen externen Kosten fir die artenschutzrechtliche Prifung wurden vom
Eigentimer des Grundstiicks Gbernommen.

Es ergeben sich Einnahmen fir die Stadt durch die Nachveranlagung der Wasser-
und Abwasserbeitrdge geman Satzung min H6he von knapp 2.000 €.

Aufgestellt 12.01.2012, zuletzt erganzt 02.05.2012

Cl Rl At

Ursula Richts



