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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO)
Vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7 S.358), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

Allgemeine Angaben

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bisher bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Bauvorschriften
der Gemeinde werden aufgehoben.
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A Planungsrechtliche Festsetzungen

A Planungsrechtliche Festsetzungen

gemal § 9 BauGB und BauNVO

A.1 Vorhaben-und ErschlieBungsplan (§ 12 BauGB)

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vom 05.05.2021 mit Erganzungen im Lageplan (Darstellung der

Uberbaubaren Flache und des Geltungsbereichs) und im Schnitt (Darstellung der HQ 100 und

HQ extrem) beide in der Fassung vom 21.07.2021.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den dazugehdérigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan verpflichtet.

Gemal 8§ 12 Abs. 4 BauGB werden weitere Flachen, auRerhalb des Bereichs des Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einbezogen.

A.2 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1 - 15
BauNVO)

A.2.1 Ml Mischgebiet (§ 4 BauNVO) Zulassig sind:

+ Wohngebaude

+ Geschéfts- und Burogebaude

+ Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherber-gungsgewerbes

+ Sonstige Gewerbebetriebe

+ Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitlich und sportliche Zwecke

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind nicht zulassig:

4+ Gartenbaubetriebe
4+ Tankstellen
+ Vergnlgungsstatten

A.3 Mal der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8816 —-21a
BauNVO)

A.3.1 GRZ (Grundflachenzahl) (§ 19 BauNVO)

Maximale Grundflachenzahl: 0,6
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Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
beschriebenen Anlagen (z.B. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 etc.) bis max. 0,8 Uberschritten werden.

Auch fiir Tiefgaragen ist eine Uberschreitung bis max. 0,8 zulassig, wenn sie vollstandig
erduberdeckt und intensiv begrint sind.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

A.3.3

A4

A.3.2 Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO, § 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohen baulicher Anlagen werden definiert durch maximale Gebaudehéhen jeweils bezogen
auf die festgesetzte Bezugshohe (siehe Planeintrag).

Die Bezugshodhen gelten jeweils fur den durch die Knddellinie abgegrenzten Bereich.

Bei einer Unterschreitung der Bezugshthen missen die bestehenden oder geplanten
Anschlusse der Entwasserung beriicksichtigt werden.

Gebaudehdhe (GBH): Die maximale Gebaudehthe wird gemessen zwischen der Bezugshdhe
und dem hochsten Punkt des Daches. Beim Bestandgebaude (BahnhofstraBe 8) kann die
festgelegte maximale Gebaudehéhe mit Gelandern bzw. Briistungen fiir die Errichtung einer
Dachterrasse um max. 1,50 m Uberschritten werden.

Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen etc. bleiben von der Festsetzung zur
Hohe baulicher Anlagen unberiicksichtigt. Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind aufgestandert
nur dann zulassig, wenn sie um das MalR ihrer Hohe von der Dachkante abgeriickt werden.
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt von AuRenwand mit Oberkante Dachflache. Alle weiteren
technischen Anlagen sind mindestens 1,5 m von der AuRenwand zuriickzusetzen. Dies gilt nicht
fur Aufziige und Treppenhdauser.

Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)

siehe Planeintrag.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22, 23 BauNVO)

A.4.1 Bauweise o: offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2

BauNVO

A.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.
Untergeordnete Bauteile wie Treppenanlagen, Rampen, Lichtschachte, Liftungsschéachte,
Balkone, Terrassen etc. sind auch auRerhalb der Baugrenze zulassig.

A.4.3 Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Hauptausrichtung der baulichen Anlage ist parallel zu den Richtungspfeilen (siehe
Planeinschrieb). Nebenanlagen gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO und Geb&udeteile, die den
Hauptgebauden untergeordnet sind, sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

A.5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88§ 12 und
14 BauNVO)

A.5.1 Oberirdische Garagen, Uberdachte Stellplatze und nicht tiberdachte Stellplatze
Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflache zuldssig. Nicht Uberdachte Stellplatze sind nur an den ausgewiesenen
Flachen (St) zulassig.

A.5.2 Tiefgaragen
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Tiefgaragen sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Sie missen
aul3erhalb der Hochbauten erdiiberdeckt sein. Die Mindestiiberdeckung muss 0,5 m betragen.

Der Substrataufbau muss mit steinfreiem kulturfahigem Bodenmaterial erfolgen. Die Flachen
sind intensiv zu begriinen und gértnerisch (Rasen, Stauden, Straucher) anzulegen.

A.5.3 Nebenanlagen
Nebenanlagen als Gebaude im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig, nicht jedoch auf intensiv zu begrinenden und gartnerisch
anzulegenden Flachen.
A.6 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
A.6.1 Insektenfreundliche Beleuchtung
Es sind aus tierdkologischer Sicht vertragliche Beleuchtungskérper nach dem Stand der
Technik (vorzugsweise LED-Leuchtmittel) an Gebauden und als StralRenbeleuchtung zu
installieren. Das Areal darf nach der Bebauung keine starkeren Lichtimmissionen als bisher
aufweisen, um die Transferstrecke vom Quartier zum Jagdhabitat nicht zu unterbrechen.
Folgende Aspekte sind zu bertcksichtigen:
» Verwendung von Lampen mit mdglichst geringem Einfluss auf nachtaktive Insekten.
Geeignet sind: Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen mit warmweif3em
Licht mit geringem Blauanteil im Spektrum von 2.000 bis 3.000 Kelvin Farbtemperatur.
» Der waagrecht angebrachte Beleuchtungskorper soll so konstruiert sein, dass das Licht
nicht in mehrere Richtungen sondern gerichtet nach unten ausgesandt wird.
e Verwendung von insektendicht schlieBender Leuchtgehduse mit
einer
Oberflachentemperatur von nicht tiber 60° Celsius.
A.7 Pflanzgebot (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
A.7.1 Pflanzgebot 1 (Pfg 1) — Dachbegriinung
Déacher von Hauptgebauden, Garagen und tberdachten Stellplatzen sind mit einer extensiven
Dachbegrinung mit mind. 10 cm Stéarke eines kulturfahigen Substrats gemaf Pflanzenliste 1
zu versehen und die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
Bei der Verwendung von Photovoltaik- und Solaranlagen sind diese mit einer Stdnderbauweise
zu errichten um eine Kombination mit der Dachbegriinung zu ermdglichen.
A.7.2 Pflanzgebot 2 (Pfg 2) — Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Tiefgaragen sind auf3erhalb der Hochbauten, sofern in diesen Bereichen keine oberirdischen
Zufahrten oder Zugange angelegt werden, erdiiberdeckt auszufiihren. Hiervon ausgenommen
sind die Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten. Die Mindestiiberdeckung muss 0,5 m
betragen. Der Substrataufbau muss mit steinfreiem kulturfahigem Bodenmaterial erfolgen. Die
Flachen sind dauerhaft intensiv zu begriinen und gartnerisch anzulegen.
B Ortliche Bauvorschriften
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A Planungsrechtliche Festsetzungen

B Ortliche Bauvorschriften

gemal § 74 LBO

B.1  AuRere Gestaltung (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

B.1.1 Dachform und Dachneigung

Fur Hauptgebaude sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 — 3° zulassig.

B.1.2 Dacheindeckung und —gestaltung

Gemal Pflanzgebot 1 sind Dacher mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Dies gilt
nicht fir Dachterrassen.

B.1.3 Materialien zur &uReren Gestaltung

Fur die duRBere Gestaltung der Gebaude sind reflektierende oder glanzende Materialien, mit
Ausnahme von Fenstern, Turen und Flachen fur die Solarnutzung, nicht zuléssig.

B.2 Gestaltung der unbebauten Flachen, der bebauten Grundstiicke
und Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

B.2.1 Gestaltung der Zugange, Zufahrten und Stellplatze

Fur nicht Uberdachte Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen und oberirdischen Garagen sowie
fur Zugange sind nur wasserdurchlassige Materialien (Pflastersteine, Kies, Rasenpflaster,
Rasengittersteine, Rasenfugensteine, Schotterrasen u.d.) zulassig. Der Unterbau ist ebenfalls
wasserdurchlassig auszufuhren. Dies gilt nicht fiir TG-Zufahrten.

B.2.2 Abfallbehalter

Die Flachen fur bewegliche Abfallbehalter auf den privaten Grundstiicken sind baulich zu
umgrenzen oder einzugriinen, mussen jedoch nicht tiberdacht sein.

B.3 Aul3enantennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude sind nur eine Rundfunk- und nur eine Fernsehaul3enantenne zulassig. Dies gilt
auch fur Parabolantennen.

B.4 Anzahl der notwendigen Stellplatze (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze zu errichten. Ergibt sich bei der Berechnung der
notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl, so wird aufgerundet.
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Hinweise

C

Hinweise

C.1 Bodendenkmale

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an das Kulturdenkmal gem. 8 2 DSchG
,ROmische StralRe, romische Siedlungsreste* (Listen-Nr.3, siehe Karte). Ostlich vom Bahnhof
wurden 1897 an verschiedenen Stellen (u. a. Gustav-Siegle-Stral3e / Ecke Steinbachstral3e)
in 0,7-1,0 m Tiefe die romische Enztalstralle sowie Gebaudereste angeschnitten. Trotz
weitgehender Uberbauung ist im kartierten Areal noch mit weiteren archologischen Funden
und Befunden zu rechnen. Diese kénnen sich auch au3erhalb des kartierten Kulturdenkmals
erstrecken, da sich entlang romischer StralRen haufig weitere Siedlungsstellen oder auch
Bestattungen befinden.

Bei Bodeneingriffen innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flache sind daher
potentiell archdologische Funde und Befunde, denen die Eigenschaft von Kulturdenkmalen
gem. 8 2 DSchG zukommen wirde, zu erwarten.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewéhrleisten und spatere Bauverzégerungen zu
vermeiden, sollten frihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung und nach Abriss des
Bestandsgebaudes archéologische Voruntersuchungen durch das Landesamt fir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser
Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender
Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das Landesamt fir Denkmalpflege den Abschluss
einer offentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d. h. insbesondere
zu Fristen fur die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. (Néhere
Informationen unter: http://www.denkmalpflege-
bw.de/denkmale/projekte/archaeologischedenkmalpflege/pilotprojekt-flexible-
prospektionen.html).

Die archéologische Voruntersuchung des geplanten Baugebietes bedarf im Regelfall aufgrund
seiner GroéRe einer baurechtlichen Genehmigung, die auch eine erforderliche
naturschutzrechtliche Genehmigung (nebst ggf. weiterer betroffener Fachbereiche) umfasst.
Der Vorhaben-/ErschlieBungstrager beantragt alle erforderlichen Genehmigungen bei den
zustandigen Behorden und unterrichtet das LAD, sobald diese vorliegen.

Sollten die Voruntersuchungen Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG erbringen, sind anschlie3end
Rettungsgrabungen notwendig, die gegebenenfalls mehrere Wochen dauern kdnnen. Die
Kosten dieser Ausgrabung hat der Bauherr als Verursacher zu tragen.

Dartiber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG
verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung der MalRnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Grdber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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C Hinweise

C.2 Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG),
insbesondere auf 8§ 4 und 7 wird hingewiesen.

Auf das Beiblatt ,Regelungen zum Schutz des Bodens" sowie auf das Merkblatt ,Verwertung von
Erdaushub” wird verwiesen.

C.3 Grundwasser

Fur eine eventuell notwendige Grundwasserbenutzung (Grundwasserableitung wahrend der
Bauzeit, Grundwasserumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken) sowie fur
BaumalRnahmen, die lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden (z.B.
Tiefgrindungskorper, Verbaukorper) sind grundsatzlich wasserrechtliche Erlaubnisse
erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn (mindestens 4 Wochen vorher) beim
Landratsamt Ludwigsburg zu beantragen.

Eine stéandige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflichengewasser ist nicht
zulassig.

Sollte bei der BaumalRinahme unvorhergesehen Grundwasser angetroffen werden, so ist dies
dem Landratsamt Ludwigsburg — Fachbereich Umwelt — zur Abstimmung des weiteren
Vorgehens unmittelbar mitzuteilen. Die Bauarbeiten sind dann bis zur Entscheidung
einzustellen.

C.4 Uberflutungsbereiche

Entsprechend der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der LUBW ist der Grol3teil des
Plangebiet  bei  100-jahrlichen  Hochwasserereignissen  (HQ100) sowie  bei
Extremhochwasserereignissen (HQextrem) durch Uberflutung betroffen. Bei 100-jahrlichen
Hochwasserereignissen liegt der Wasserspiegel bei 178,1 m 1. NHN, bei
Extremhochwasserereignissen liegt der Wasserspiegel bei 179,4 m. Der Verlauf des HQ100
und des HQextrem-Hochwassers ist im Planteil nachrichtlich dargestellt.

Fur den Rahmenplan BahnhofstralBe wurde durch das Ingenieurbiro Winkler und Partner
GmbH eine erste wasserwirtschaftliche Untersuchung durchgefuhrt, bei der der
Retentionsraumverlust sowie die Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss betrachtet
wurden.

Die Ergebnisse wurden durch das Ingenieurbiiro in einer Stellungnahme wie folgt zusammengefasst:
Retentionsraumverlust

Beim HQ100 haben wir einen Retentionsraumverlust von rund 1.340 m?3 ermittelt. Der Verlust
kann minimiert werden, wenn Teile des Rahmenplans nicht angehoben werden (z. B.
Grunflachen). Soweit der Rahmenplan nicht als neues Baugebiet eingestuft wird, besteht nach
unserer Einschatzung die Mdglichkeit eines wertgleichen Retentionsraumausgleichs.
Eventuell hat die Stadt Besigheim noch Volumen aus der MalBhahme zur Schaffung von
Retentionsraumausgleich auf dem Flurstiick Nr. 2430/3 (brig.

Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss

Die Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss wurden durch hydraulische Berechnungen mit
dem 2D-Modell berechnet. Die Auswirkungen auf die Wasserstande beim HQ100 sind gering.
Die Wasserspiegelunterschiede zwischen Istzustand (Ohne Mihlensteg und Parkhaus) und
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C Hinweise

Planungszustand (Rahmenplan Bahnhofstra3e) sind in nachfolgendem Lageplan farblich
markiert. Wasserspiegelunterschiede kleiner 1 cm sind nicht dargestellt.
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Die Stellungnahme des Ingenieurbiiros kommt zu folgender Empfehlung:

Das Bauvorhaben ist so zu errichten, dass bis zum HQioo keine Hochwasserschaden zu
erwarten sind. Hierbei sollte ein Freibord von 0,3 - 0,5 m eingehalten werden. Es wird
empfohlen, auch Schéaden bei einem HQEexem durch bauliche MalRnahmen zu verhindern.
Hierfur kdnnen folgende MaRnahmen genannt werden:

- Ausreichend hohe EingangsfuBbodenhdhen bzw. entsprechende bauliche MalRnahmen zur
hochwassersicheren Bauweise

- Druckdichte Ausfiihrung der Gebaudedffnungen (Tlren, Fenster)

- Mobile Sicherungsmalinahmen (Dammbalken vor den Eingangen) sind aufgrund der geringen
Vorwarnzeit nicht zu empfehlen.

- Hoherlegung samtlicher technischer Einrichtungen (Stromanschlisse, Heizung etc.)

- Sicherung der Untergeschosse durch bauliche Mal3nahmen (wei3e/schwarze Wanne, ausreichend
hohe Lichtschachtoberkanten, druckwassersichere Wanddurchfiihrungen, etc.)

- Schutz vor Ruckstau aus der Kanalisation

Die Vorgaben sind bei der Hochbauplanung zu berticksichtigen.

Auf § 78 WHG, insbesondere § 78 Abs. 5 WHG fur die Errichtung baulicher Anlagen im Einzelfall
wird hingewiesen.

C5 Erneuerbare Energien

Es wird empfohlen, erneuerbare Energien zu verwenden. Besonders auf die Nutzung von
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Hinweise

Photovoltaik- und Solaranlagen wird verwiesen

C.6 Duldungspflichten

Der Eigentumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir
Beleuchtungskérper der StralRenbeleuchtung einschlielich der Beleuchtungskérper und des
Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem
Grundstiick gemaf § 126 Abs. 1 BauGB zu dulden.

Kdnnen Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen aus technischen Grinden oder wegen
der Sicherheit und Leichtigkeit des StralRenverkehrs nicht auf der Stral3e angebracht werden,
haben die Eigentiimer der Anliegergrundstiicke das Anbringen gemafl 8§ 5 b Abs. 6 Satz 1
StraRenverkehrsgesetz zu dulden.

C.7 Artenschutz

Bei jeglichen Abriss- und Umbaumaflnahmen ist der besondere Artenschutz gemaR § 44
BNatSchG zu beachten. Vor Durchfuhrung der baulichen MalRnahmen ist daher an den
bestehenden Garagen und Geb&udestrukturen, die abgerissen bzw. an die das neue
Gebaude angebunden werden soll, eine Habitatpotentialanalyse von einem Fachgutachter
durchzufiihren.

C.8 Altlasten

Aufgrund der altlastenrelevanten Vornutzung durch verschiedene Betriebe ist das Flurstiick
412 im Planbereich unter der Nummer 00281 (Gack-Mechanik GmbH) im Altlastenkataster
erfasst. Es ist nicht auszuschlieBen, dass durch die gewerbliche Nutzung Bodenbelastungen
entstanden sind. Bei Erdarbeiten ist daher mit entsorgungsrelevantem Bodenaushub zu
rechnen. Es wird eine vorherige Erkundung des Gelandes durch ein altlastenkundiges
Fachburo empfohlen.

C.9 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsgebiet von Gesteinen der Trochitenkalk-Formation (Oberer Muschelkalk).
Anthropogene Auffullungen bilden den oberflichennahen Baugrund.

Die Auffullungen sind ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht
auszuschlie3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und
im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf.
von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, MuldenRigolen-Systeme zur
Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offene bzw. lehmerfiillte Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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Hinweise

C.10

Vermeidung von Vogelschlag

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Minderung des Kollisionsrisikos bei grofR3flachigen
spiegelnden Fenstern und Fassaden geeignete MaRnahmen gegen Vogelschlag getroffen
werden sollten. Hierzu wird auf das Merkblatt ,Voégel und Glas" der Schweizerischen
Vogelwarte (https://vogelglas.vogelwartech/as-sets/flles/merkblaetter/MB_Voegel
_und_Glas_D_ 20| 7.pdf) und die ausfihrlichere Broschire ,Végel und Glas*”
(https://vogelglas.vogelwartech) verwiesen.
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D Pflanzenlisten

D

Pflanzenlisten

D.1 Pflanzenliste 1

Fachberei

Geeignete Krauter:
Schnittlauch
Berg-Lauch
Gemeiner Wundklee
Rundbl. Glockenblume
Karthéusernelke
Natternkopf
Zypressen-Wolfsmilch
Gemeines Sonnenrdschen
Kleines Habichtskraut
Hornklee

Felsennelke

Scharfer Mauerpfeffer
Weil3er Mauerpfeffer
Feld-Thymian
Sand-Thymian
Geeignete Graser:
Zittergras
Dach-Trespe
Schaf-Schwingel
Schillergras
Zwiebel-Rispengras
Flaches Rispengras

ch Umwelt

November 2015

Dachbegriinung

L,
LANDRATSAMT \ﬂij

Allium schoenoprasum
Allium senescens
Anthyllis vulneraria
Campanula rotundifolia
Dianthus carthusianorum
Echium vulgare
Euphorbia cyparissias
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella
Lotus corniculatus
Petrorhagia saxifraga
Sedum acre

Sedum album

Thymus pulegioides
Thymus serpyllum

Briza media
Bromus tectorum
Festuca ovina
Koeleria glauca
Poa bulbosa
Poa compressa

Regelungen zum Schutz des Bodens bei Bauvorhaben

1. Wiederverwertung von Bodenaushub
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1.1 Anfallender Bodenaushub ist in seiner Verwertungseignung zu beurteilen und bei
entsprechender Qualifizierung wieder zu verwerten. Die VwV des UM fir die
~verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial” ist hierbei zu beachten (gilt fur
den Einbau unterhalb einer Rekultivierungsschicht).

Fur den Umgang mit Bodenmaterial, welches fir Rekultivierungszwecke bzw.
MeliorationsmaRhahmen vorgesehen ist, gelten die Vorgaben der Hefte 10 und 28 aus
der Reihe Luft-Boden-Abfall, UM Baden-Wirttemberg (v.a. Lagerung, Einbringung).
Ebenso sind die Anforderungen nach § 12 BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung) und die DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) einzuhalten.

1.2 Einer Vor-Ort-Verwertung des Bodenaushubs innerhalb des Baufeldes
(Erdmassenausgleich) ist grundséatzlich Vorrang einzuraumen. Diesem Erfordernis ist
bereits in der projektspezifischen Planung (z.B. Reduzierung der Einbindetiefen)
Rechnung zu tragen.

1.3 Zu Beginn der Baumaf3nahmen ist der Mutterboden (humoser Oberboden, oberste1530
cm) abzuschieben (§ 202 BauGB). Er ist vom ubrigen Bodenaushub bis zur weiteren
Verwertung getrennt zu lagern und vor Verdichtung (kein Befahren) und Vernassung
(Boschungen profilieren) zu schitzen. Die Mieten dirfen max. 2m hoch geschuttet
werden und sind bei einer Lagerdauer > 6 Monate mit tiefwurzelnden, mehrjahrigen
Pflanzen zu begriinen. Eine vorhandene Vegetation ist im Vorfeld zu mahen und zu
mulchen.

1.4 Bodenaushub unterschiedlicher Verwertungseignung ist separat in Lagen auszubauen,
ggfs. getrennt zu lagern und spezifisch zu verwerten. Unbrauchbare und/oder belastete
Bdden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder
einer geordneten Entsorgung zuzufuhren

2. Bodenbelastungen

2.1 Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen, Erosion) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben. Kinftige Freiflachen (z.B. Ausgleichsflachen, Wiesen) sind deshalb vom
Baubetrieb durch Absperrbander freizuhalten. Verdichtungen sind am Ende der
Bauarbeiten durch Tiefenlockerungsmaflinahmen bis unterhalb des
Verdichtungshorizontes zu beseitigen.

2.2 Hinweise, wie eine bodenschonende Bauausfiihrung zu planen und umzusetzen ist, gibt
das neu erschienene BVB-Merkblatt Band 2 ,Bodenkundliche Baubegleitung” des
Bundesverbandes Boden (ISBN 978 3 503 15436 4, Erich Schmidt Verlag GmbH,
2013).

2.3 Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschliel3en sind (z.B. Lagerung auf Geotextil).

2.4 Werden im Zuge der abzustimmen Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen
angetroffen, ist der weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Ludwigsburg,
Fachbereich Umwelt.

Fachbereich Umwelt

September 2016 ﬁ) tﬁgﬁégé%m
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Verwertung von Erdaushub
Mit einem Bodenaushubmanagement sparen Sie Geld

Bei vielen Baumalinahmen féllt Bodenaushub an, dessen Entsorgung zuséatzliche Kosten
verursacht. Es sollte daher bei jedem Bauvorhaben geprift werden, ob sich der zu
entsorgende Erdaushub vermeiden lasst, etwa durch eine geringere Griindungstiefe des
Gebaudes oder durch eine Verwendung des Bodens auf dem Baugrundsttick fur
gestalterische Zwecke.

Muss Aushub dennoch entsorgt werden, ist der Boden einer méglichst hochwertigen
Verwertung zuzuftihren. Nur stark belastete Boden missen auf einer Deponie beseitigt
werden. So bestimmt das Baugesetzbuch, dass Oberboden, der bei der Errichtung
baulicher Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen ist. Im Regelfall ist die Verwertung von Boden
auch deutlich glnstiger als dessen Deponierung. Hierbei fallen die Kosten fiir eine
bodenkundliche Baubegleitung oder die Untersuchungen des Bodens auf Schadstoffe
kaum ins Gewicht.

« Oberhoden

e
& YA

7l
-
Lir

'S4
v
[ A
P

e

_;,_,?,
3

>, 7
i

¥
od
T

Wesentliches Element fir eine erfolgreiche Verwertung ist eine entsprechende Planung —
ein

Verwertungskonzept. Eine frihzeitige Abstimmung mit der ausfiihrenden Baufirma bzw.
dem Bautrager ist sinnvoll. Zunachst ist die Glte des Aushubmaterials zu bewerten.
Gegebenenfalls kann auf vorhandene Daten, beispielsweise eine Baugrunderkundung oder
eine Schadstoffuntersuchung zuriickgegriffen werden. Bei der Untersuchung auf
Schadstoffe ist jedoch zu beriicksichtigen, dass je nach gewahltem Entsorgungsweg
unterschiedliche Parameter zu untersuchen sind; etwa nach der Deponie-Verordnung, nach
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung oder nach einer Verwaltungsvorschrift
des Umweltministeriums (VwV Boden).
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Bei der Bestimmung der Qualitat des Aushubmaterials ist ferner zu beachten, dass aus
einer Baugrube unterschiedliches Bodenmaterial anfallen kann. Verschiedene Bodenarten,
insbesondere Ober- und Unterboden, sind getrennt nach ihrer Verwertbarkeit zu erfassen.
Anschlieend kann der Boden einem bestimmten Entsorgungsweg zugeteilt werden.
Hochwertige Boden aus Loss und Losslehm eignen sich fir Rekultivierungszwecke, den
Landschaftsbau oder fur landwirtschaftliche Bodenverbesserungsmalinahmen. Steiniger
oder sehr toniger Boden eignet sich zur Herstellung eines Baugrunds, zur Verfiillung von
Steinbriichen oder fir andere bautechnische Zwecke.
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Die Vorschriften zum Schutz des Bodens sind bei jeder MaRhahme einzuhalten.
Beispielsweise sind in einem Landschaftsschutzgebiet alle Auffiillungen erlaubnispflichtig,
ansonsten sind Aufflllungen im AuRenbereich Giber 2 m Hohe oder tiber 500 m? Flache
genehmigungspflichtig. Besonders schiitzenswerte Flachen, Flachen im
Uberschwemmungsgebiet oder im Gewasserrandstreifen durfen tiberhaupt nicht aufgefillt
werden.

Haben Sie noch Fragen? Die Arbeitshilfe “Bodenaushub ist mehr als Abfall“ finden Sie auf
der

Homepage der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz des Landes
BadenWdirttemberg (www.lubw.baden-wuerttemberg.de). Selbstverstandlich beraten wir Sie
auch personlich (E-Mail: umwelt@landkreis-ludwigsburg.de oder Tel.: 07141/144-42609).
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KREIS: LUDWIGSBURG

STADT: BESIGHEIM
GEMARKUNG: BESIGHEIM K
BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) und ortliche
Bauvorschriften

,BahnhofstraRe 8/1, Neubau Arztehaus*“

nach 8§ 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB)

Ludwigsburg, den 21.07.2021

Bearbeiter/in: S.Hubner
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Bebauungsplan ,Bahnhofstrale 8/1, Neubau Arztehaus" Begrindung
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Bebauungsplan ,Bahnhofstrale 8/1, Neubau Arztehaus" Begrindung

ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 412 sowie einen
Teilbereich des Flurstickes 413. Mal3geblich fur die Gebietsabgrenzung ist die zeichnerische
Darstellung im Planteil.

ALLGEMEINES

Anlass und Ziel der Planung

Fur den Bereich zwischen der Gustav-Siegle-Stralie und dem Enzweg wurde vom Biro Pesch und
Partner ein Rahmenplan zur stadtebaulichen Entwicklung erarbeitet. Inhalt dieses Rahmenplanes
ist unter anderem die Nachverdichtung innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Zur baulichen Erweiterung des bestehenden, 4-
geschossigen Gebaudebestandes, bisher genutzt durch Arztpraxen, Buroraumlichkeiten und
Wohnungen, soll im nérdlichen Grundstiicksbereich ein Arztehaus mit integrierter Tiefgarage
erstellt werden. Die geplante 3-geschossige Bebauung mit Tiefgaragengeschoss im heutigen
Garagenhof, ersetzt die bestehenden Garagen, die vorrangig als Lager genutzt werden. Diese
Systemgaragen entsprechen in Breite und Lange nicht mehr den heutigen Anforderungen fur
Fahrzeuggaragen.

Fur das Plangebiet gibt es derzeit noch keinen Bebauungsplan, weswegen ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden soll. Um fiir das gesamte Grundstiick eine
baurechtliche Grundlage zu schaffen, wird neben dem neu zu Uberplanenden Bereich auch der
stdliche, bereits bebaute Teilbereich des Flurstiickes 412 (BahnhofstraRe 8) in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, entspricht das Bauvorhaben
dem stadtebaulichen Ziel ,Starkung der Innenentwicklung* sowie dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Durch die Nachverdichtung im Innenbereich kann auf die zusétzliche
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen im Auf3enbereich verzichtet werden. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes ermdéglicht eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und ist
somit von o6ffentlichem Interesse.

Landes- und Regionalplanung

Im derzeit glltigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009, rechtsverbindlich am
12.11.2010) ist die Flache des raumlichen Geltungsbereiches als Siedlungsflache fir Wohnen und
Mischgebiet ausgewiesen. Zudem ist der Bereich im Regionalplan als Standort fir
Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe
ausgewiesen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan, Fortschreibung FNP 2005 - 2020 (genehmigt am
14.07.2006) des Gemeindeverwaltungsverband Besigheim ist die Flache des Plangebietes als
bestehende gemischte Bauflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Innerhalb des Planbereichs bestehen bislang keine planungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen.
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Bebauungsplan ,Bahnhofstrale 8/1, Neubau Arztehaus" Begrindung

Rechtsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB, da es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und der Nachverdichtung dient.

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 1.480 m2. Bei einer zulassigen Uberbauung der
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 60% ergibt sich eine Flache von ca. 888 m2.
Kumulierende Vorhaben liegen nicht vor. Somit liegt die zulassige Grundflache im Sinne von § 19
Abs. 2 BauNVO innerhalb der nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Grenze von 20.000
m2,

Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist fir sonstige Gebiete in denen ein Bebauungsplan geandert wird,
mit einer zulassigen Grundflache von 20.000 bis 100.000 m2 eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls und mit 100.000 m2 oder mehr eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren. Da
es sich bei der vorgesehenen Planung um eine deutlich geringere Grundflache handelt, begrindet
die Planung keine UVP-pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten
(Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete).

AuRerdem bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzes zu beachten sind.

In dem ,beschleunigten Verfahren* kann somit von der Umweltprifung und vom Umweltbericht
sowie einer Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung abgesehen werden. Ausgleichsmaflinahmen sind nicht
erforderlich.

STADTEBAULICHE UND RECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich zentral gelegen in der Stadt Besigheim, zwischen dem Besigheimer
Bahnhof und der Enz.

Eigentumsverhéaltnisse

Die Grundsticke. Fist. Nr. 412 und 413 befinden sich im Besitz des Vorhabentragers.

Vorhandene Nutzung

Der stdliche Teil des Flurstiickes 412 (Bahnhofstral3e 8), welcher kein Teilbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes ist, ist bereits bebaut. In dem Gebaude befindet sich Arztpraxen,
Biroraumlichkeiten und Wohnung. Auf den Flachen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
befindet sich derzeit ein Garagenhof, auf den Uber die BahnhofstralBe 10 zugefahren wird. Die
bestehenden Garagen sollen im Zuge der Uberplanung des nérdlichen Teilbereiches abgerissen
werden.

Vorhandene Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt zum einen ful3laufig tber die BahnhofstraRe. Zum
anderen erfolgt die Zufahrt zur Tiefgarage und zu den Stellplatzen tUber das Flst. 413 (Zufahrt
Uber GustavSiegle-StraRe). Im Grundbuch ist zu Gunsten des Flst. 412 ein Geh- und Fahrrecht
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Uber das Flst. 413 (Zufahrt und Zugang tUber Gustav-Siegle-Stralie) eingetragen und tber eine
Grunddienstbarkeit gesichert.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Alle die zur Ver- und Entsorgung des Gebiets notwendigen Leitungs- und Medientrassen sind in
den offentlichen Flachen vorhanden.

PLANINHALT

Stadtebauliche Zielsetzung

Wie bereits aufgefihrt, soll die bestehende Bebauung entlang der BahnhofstralRe erhalten bleiben.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan orientieren sich in diesem Bereich daher an dem
Bestandsgebaude.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht im ruckwartigen Bereich einen erganzenden
Baukdrper in 3-geschossiger Bauweise mit einer maximalen Gebaudehodhe von 10,3 m vor. Im
Untergeschoss, befindet sich eine Tiefgarage mit Kombi-Lifts, ausgestattet mit 28
Tiefgaragenstellplatzen und 4 weiteren Stellplatzen im AuBenbereich. Das Projekt integriert sich
in die topographischen Gegebenheiten der nérdlich angrenzenden Bebauung. Die Tiefgarage
orientiert sich an der dort bestehenden Natursteinmauer und ist mit einer intensiven
Dachbegriinung versehen.

Die Gebaudenutzung des 3-geschossigen Gebaudekomplexes sieht mehrere Arztpraxen vor.

Der Haupteingang des Gebaudes befindet sich auf der Ostseite mit Zugangsmoglichkeiten direkt
von der Bahnhofstral3e. Der heutige, bestehende Zugang am Bestandsgebaude bleibt erhalten.
Es besteht die Mdglichkeit, soweit von den bisherigen Nutzern gewinscht, eine Anbindung
bestehender Praxen und Biroflachen an den neuen Treppenraum vorzusehen, um auch fur das
Altgeb&aude die bisher nicht gegebene Barrierefreiheit zu erméglichen. Durch die quadratische
Grundrisskonzeption wird ein hoher Anteil an Aul3enfassaden und Belichtungsmdglichkeiten flr
die Nutzungen geschaffen. Das Gebdude passt sich durch seine Lochfassade in die
Umgebungsbebauung an, mit einem in der Materialitat abgesetzten Sockelbereich und einer klar
ablesbaren Fuge zum Altbau. Vorrangiges Material der AuBBenfassade ist Putz, ergdnzt um
Platten- oder Natursteinfassaden fur den Sockel- und Fugenbereich.

Zwischen der Neubebauung und der nérdlich angrenzenden Reihenhausbebauung, wird auf dem
Garagendach ein neues Gartenniveau geschaffen und intensiv begriint. Der gesamte Garten- und
Innenhofbereich ist frei von Nutzungen durch Fahrzeuge und als Park- und Gartenflache angelegt.
Der Gartenbereich ist sowohl auf der Ost- wie auf der Westseite zugéanglich. Die Garten-, Spiel-
und Sitzmoglichkeiten beschrénken sich auf die Besucher der Arztpraxen und dient als
halboffentlicher Griin- und Erholungsbereich fiir Personal und Nutzer. Diese intensive Begrinung
unterstitzt die aus Stadtplanungssicht gewilnschte Grinzasur und griine Fuge des
stadtebaulichen Konzepts.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden und der geplanten Nutzungen sowie der umgebenden Strukturen,
wird das Plangebiet als Mischgebiet festgesetzt. Die Errichtung von Gartenbaubetrieben und
Tankstellen ist nicht zulassig, da diese Nutzungen aufgrund des erhgéhten Platzbedarfs sowie der
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innerdrtlichen Lage an diesem Standort nicht umsetzbar sind. Um unerwiinschten Entwicklungen
an dieser Stelle entgegenzuwirken werden auRerdem Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Eine Begrenzung der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflache der Gebaude erfolgt Giber die
durch Baugrenzen festgesetzte Giberbaubare Flache sowie der Festsetzung der Grundflachenzahl.
Im Weiteren wird das Mafl} der baulichen Nutzung durch die Festsetzung maximaler
Gebaudehohen sowie die maximale Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da Uber die Festsetzung der
Grundflache sowie vor allem Uber die Reglementierung der Gebdudehdhen die Kubatur der
Bebauung hinreichend begrenzt wird.

Die Festsetzungen richten sich zum einen nach dem geplanten Bauvorhaben des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, zum anderen an der bestehenden Bebauung entlang der Bahnhofstral3e.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte offene Bauweise und das Baufenster sind auf das Grundstiick und die geplante
Bebauung abgestimmt.

Um eine groRRziigige Gestaltung und eine optimale Ausnutzung des Grundsttickes zu erméglichen
sind untergeordnete Bauteile wie Treppenanlagen, Rampen, Lichtschachte, Luftungsschéachte,
Balkone, Terrassen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

4.5.1 Oberirdische Garagen, tberdachte Stellplatze und nicht Giberdachte Stellplatze

Garagen, uberdachte Stellplatze sowie Tiefgaragen sind auch auf den nicht tberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Hierdurch wird dem Parkdruck im 6&ffentlichen Straflenraum
entgegengewirkt. Um zu groRe Stellplatzflachen im rickwartigen Bereich zu verhindern, sind nicht
Uberdachte Stellplatze nur auf den ausgewiesenen Flachen zuldssig. Zusatzlich entspricht die
Festsetzung dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

4.5.2 Nebenanlagen

Insbesondere im Hinblick auf die Errichtung von Einhausungen von Abfallbehéltern, sind
Nebenanlagen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, jedoch nicht auf
den intensiv zu begrinenden und gartnerisch anzulegenden Flachen. Hierdurch wird
sichergestellt, dass der riickwartige Bereich ausschlieRlich als Griinfliche genutzt wird. Dies
entspricht den Inhalten des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

4.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft/

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zum Schutz von Insekten und Tieren wird die Verwendung einer insektenfreundlichen Beleuchtung
festgesetzt.

Die Dachbegriinung von Flachdachern und Begriinung von Tiefgaragen dient der Durchgriinung
und Gestaltung des Gebietes. Durch Wasserriickhaltung und —verdunstung tragen die so
begriinten Flachen zur Drosselung des Niederschlagsabflusses und zur Verbesserung des Klimas
innerhalb des Baugebiets bei. Der Verlust von Bodenfunktionen wird minimiert.
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4.7 Ortliche Bauvorschriften

Fur das Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt, die sich teilweise am Vorhaben-
und ErschlieBungsplan orientieren und teilweise zusatzlich definiert werden. Damit soll ein Beitrag
zu einer harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebietes geleistet
werden.

4.7.1 Dachform, Neigung, Gestaltung

Entsprechend der bestehenden Bebauung und des geplanten Bauvorhabens wird fir die
Hauptgebaude ein Flachdach festgesetzt, welches mit einer extensiven Dachbegrinung zu
versehen ist.

4.7.2 Materialien zur du3eren Gestaltung

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes sind glanzende und reflektierende
Materialien, mit Ausnahme von Fenstern, Turen und Flachen fir die Solarnutzung, unzulassig.

4.7.3 Gestaltung der Zugange, Zufahrten und Stellplatze

Fur Zugange, Zufahrten und Stellplatze sind nur wasserdurchlassige Materialien zulassig.
Hierdurch  soll die voll versiegelte Flache eingeschrankt und somit die
Oberflachenwassereinleitung in den Regenwasserkanal auf ein Mindestmalf3 reduziert werden.

4.7.4 Abfallbehalter

Um die Flachen fur Abfallbehélter zu integrieren und ein ansprechendes Gesamtbild zu erzielen,
sind die Flachen fiur bewegliche Abfallbehélter auf den privaten Grundsticken baulich zu
umgrenzen oder einzugrinen.

4.7.5 AulRenantennen

Aus gestalterischen Griinden ist pro Gebaude nur eine Auf3enantenne zugelassen.

4.7.6 Anzahl der notwendigen Stellplatze

Um den Parkdruck im 6ffentlichen Raum zu reduzieren wird entsprechend § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO
eine Mindestzahl von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit festgesetzt.

5. FLACHENBILANZ

Bruttobauland / Nettobauflache ca. 1.480 m2

6. UMWELTBELANGE

6.1 Schutzguter

6.1.1 Vorbemerkung

Wie oben unter dem Punkt ,Rechtsverfahren beschrieben, muss aufgrund der Durchfiihrung des
Verfahrens nach § 13a BauGB keine Umweltpriifung durchgefiihrt werden.

Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen
abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen.

Unter Beachtung der Okokontoverordnung (OKVO. Dezember 2010) und der Arbeitshilfe des
Umweltministeriums ,Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit* (2. Uberarbeitete
Neuauflage 2010) wird nachfolgend die Erheblichkeit der einzelnen Schutzgiter betrachtet.
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6.1.2 Schutzgutbezogene Bestandserfassung — Bewertung — Entwicklungsprognose und
Vermeidungsmafinahmen

Schutzgut Boden:

Die Boéden im Plangebiet sind vollstdndig versiegelt oder Uberformt. Die natirlichen
Bodenstrukturen kommen nicht mehr vor.

Durch das Vorhaben wird im nérdlichen Bereich eine Grinflache entstehen, wodurch es zu einer
Entsiegelung von bisher versiegelten Bdden kommt. Folglich stellt das Bauvorhaben eine
Aufwertung fir das Schutzgut Boden dar.

Schutzgut Wasser:

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der Versiegelung liegt im Plangebiet so gut wie keine
Grundwasserneubildungsrate vor.

Durch die vorhandene Nutzung entstehen beztiglich des Schutzguts Wasser keine weiteren
Beeintrachtigungen.

Schutzgut Klima und Luft:

Das Plangebiet ist als ein Stadtklimatop ausgewiesen. Damit sind starke Verdnderungen aller
Klimaelemente, Ausbildungen einer Warmeinsel sowie Luftschadstoffbelastungen vorhanden.

Durch den Bebauungsplan verringern sich die stark erwarmenden versiegelten Flachen.
Demnach ergeben sich keine klimarelevanten Beeintrachtigungen fiir das Plangebiet.

Schutzgut Flora/Fauna:

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut oder durch asphaltierte Hofflachen versiegelt. Am
nordostlichen Gebietsrand befindet sich eine kleine Rasenflache mit ein paar Gehélzen.

Die Flachen im Plangebiet bestehen bereits Uberwiegend aus geringwertigeren Biotopstrukturen.
Durch das Vorhaben wird im nérdlichen Bereich eine Grinfliche entstehen. Durch diese
Grinflache ergibt sich eine Aufwertung fir das Schutzgut Flora und Fauna.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild:

Das Plangebiet liegt in innerértlicher Lage.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an dem Gebietscharakter. Dadurch wird
das Ortsbild nicht verandert. Es ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das
Ortsbild.

Schutzgut Mensch:

Die Flachen im Plangebiet besitzen derzeit keine erholungswirksame Eignung fir den Menschen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen demnach keine Beeintréachtigungen fur
das Schutzgut Mensch.

6.1.3 Fazit

Aufgrund der Lage sowie der bestehenden Nutzung findet aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans kein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft statt.

PLANVERWIRKLICHUNG

Es ist vorgesehen, das Planverfahren im Jahr 2021 durchzufiihren.
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