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1.
ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der Eigentiimer des Grundstiicks Neuhausstralie 4 in Schémberg-Schérzingen beabsichtigt,
das vorhandene freistehende Wohn- bzw. Einfamilienhaus im Sinne der boden- bzw. flachen-
schonenden Nachverdichtung baulich aufzustocken.

Damit entspricht das Vorhaben auch in vollem Umfang dem von der Stadt Schémberg generell
verfolgten Grundsatz bzw. der Zielvorgabe einer konsequenten "Innen-vor-Au3enentwick-
lung", bei der insbesondere Entwicklungsflachen innerhalb der bestehenden Ortslage plane-
risch definiert und baulich umgesetzt werden sollen.

Da fir die relevanten Ortslage bislang kein Bebauungsplan vorliegt und das Bauvorhaben die
Kriterien bzw. gesetzlichen Vorgaben der Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauter Ortsteile gemaR § 34 BauGB nicht erfiillt, ist in Abstimmung mit dem Land-
ratsamt Zollernalbkreis ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufzustellen.

Auf dieser Grundlage wurde die Planungsgruppe SSW, Ludwigsburg beauftragt, fur den Ent-
wicklungsbereich "NeuhausstraBe 4" einen Rechtsplan als zwingend erforderliche planungs-
bzw. formalrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des oben genannten Vorhabens zu er-
stellen.

2.

DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES
2.1

Lage im Raum

Schérzingen ist ein Ortsteil der Stadt Schémberg und befindet sich ca. 12 km stdwestlich der
GroRen Kreisstadt Balingen und ist Bestandteil des Zollernalbkreises.

Schémberg gehort neben den Gemeinden Dautmergen, Dotternhausen, Dormettingen, Hau-
sen am Tann, Ratshausen, Weilen unter den Rinnen und Zimmern unter der Burg dem Ge-
meindeverwaltungsverband Oberes Schlichemtal an.

Die iiberregionale Verkehrsanbindung ist durch die Bundesstrale B 27 sowie die L 434, wel-
che die Gesamtgemarkung in Nord-Sud-Richtung durchlaufen gewahrleistet.

Der Planungsbereich selbst befindet sich in der unmittelbaren nordéstlichen Ortseingangssi-
tuation von Schérzingen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Neuhausstrale 4"
wird dabei durch nachfolgende Abgrenzung definiert:

— Im Norden und Westen durch die ZollernstralRe (Flurstiick Nr. 2352)
— Im Osten durch die westliche Grenze des Flurstticks Nr. 2351/5 (Neuhausstralie 2)

— Im Siuden durch westliche und nérdliche Grenze des Gehwegs im Verlauf der Weilener
StraRe (Flurstiick Nr. 1601/4) und der Neuhausstrae (Flurstuck Nr. 160).



Stadt Schémberg, Gemarkung Schérzingen — B-Plan "Neuhausstrale 4" Seite: 2
BEGRUNDUNG - 22.09.2021

———-Néuhatsstr-
¢ KN — ,
Q (P re st ;
v 2
N
s

Schdérzingen

(SHO) ,

&
-
. D

Abb. 1:  Top. Karte 1:10000 Baden-Wiirttemberg (2013), Landesamt fir Geoinformation
und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, Bundesamt flir Kartographie und
Geodésie 2011 (Ausschnitt 0. M.)

2.2
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Neuhausstralle 4" und der
ortlichen Bauvorschriften "Neuhausstrale 4" umfasst in seinem rdumlichen Geltungsbereich
eine Flache von ca. 606 m?,

Der raumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flurstiicksgrenzen sowie 6ffent-

liche Verkehrsflachen definiert und umfasst bzw. beinhaltet folgendes Grundstiick / Flurstiicks-
nummer: 2351/6

2353/6

2356319

2351/4

2353/8

235115
WBF

1582/2

Abb. 2:  Aktuelles Liegenschaftskataster der Stadt Schémberg, Gemarkung Schérzingen
(Ausschnitt 0. M.)
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3.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
3.1

Regionalplan

Die Stadt Schémberg bzw. der Ortsteil Schérzingen ist in der Region Neckar-Alb generell dem
landlichen Raum im engeren Sinne zugeordnet.

Im vorliegenden Regionalplan Neckar-Alb wird Schémberg dabei gemaR der "Genehmigung
Regionalplan Neckar-Alb 2013" des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur vom
31.03.2015 als Unterzentrum von der Verbindlichkeit ausgenommen und ist somit Kleinzent-
rum, das als Standort von Einrichtungen zur Deckung des haufig wiederkehrenden tberortli-
chen Bedarfs der zentralortlichen Grundversorgung ausgewiesen ist.

Darilber hinaus ist die Stadt Schémberg Bestandteil der in der Strukturkarte als Korridor aus-
geformten Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tubingen - Hechingen - Balingen (- Rott-
weil), in der die zukiinftige Siedlungstatigkeit an Standorten entlang der Entwicklungsachsen,
vorrangig in den Zentralen Orten konzentriert werden soll. Durch die Konzentration der Sied-
lungstatigkeit in den Achsen soll einer weiteren Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt
werden.

Die vorliegende Raumnutzungskarte des Regionalplans 2013 des Regionalverbands Neckar-
Alb weist den Bereich des Planungsgebiets "Neuhausstralle 4" konkret als bestehende Sied-
lungsflache Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend) (N) aus.

Dabei grenzt der relevante Entwicklungsbereich unmittelbar an ein 6ffentliches Verkehrsele-
ment an (Neuhausstrale — L 7143), das als StraRe fur den grofRraumigen Verkehr (N) definiert
ist.

Weitere Belange bzw. Vorgaben des Regionalplans sind dartiber hinaus nicht tangiert.

(i - ki ..' 4
S roall =l . 3‘- m.-l- -n.,uil el I O

Abb. 3: Regionalplan 2013 Neckar-Alb, Raumnutzungskarte (Ausschnitt 0. M.)

3.2
Flichennutzungsplan

Die rechtskraftige 8. Anderung des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsver-
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bands Oberes Schlichemtal trifft flir das Planungsgebiet die Festsetzung bestehende ge-
mischte Bauflache.

Der konkrete Entwicklungsbereich ist damit Bestandteil der bestehenden gemischten Baufla-
chenausweisungen zwischen der Zollernstrafie und der Ortslage bis zur Bruckenstral3e.

Der gesamte nach Norden angrenzende Quartierbereich bis zum Ortsabschluss an der Hoch-
bergstrale ist als bestehende Wohnbauflache ausgewiesen.

Sowohl deshalb, als auch auf Grund des vergleichbaren Nutzungsspektrums im Rahmen der
geplanten Nachverdichtung, kann der Bebauungsplan "Neuhausstralle 4" als vollumfanglich
aus dem vorliegenden Flachennutzungsplan entwickelt eingestuft werden.

Unmittelbar dem Planungsgebiet westlich der Neuhausstralle (L 7134) benachbart ist der be-
stehende Bebauungsstreifen ebenfalls als Mischgebiet definiert, bevor weiter nach Westen
folgend eine Flache im Sinne von bestehender gewerblicher Bauflache anschliefit.

Diese Ausweisung wird durch eine deutlich gréRere Flachenfestlegung in Form einer geplan-
ten gewerblichen Bauflache nach Westen und Norden erganzt.

Da der Bebauungsplan dabei gemaR seiner ausschliefllichen vorgesehenen Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt, wird die Stadt Schémberg die entspre-
chende Anpassung in die weitere Fortschreibung des Fldchennutzungsplans des Gemeinde-
verwaltungsverbands Oberes Schlichemtal einbringen bzw. vornehmen.

BN VY

Abb. 4: Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes Schlichemtal
(Ausschnitt 0. M.)

3.3
Vorliegende Bauleitpldne

Fur das Planungsgebiet bzw. den Grundstiicksbereich der Neuhausstral3e 4 liegt bislang kein
rechtskraftiger Bauleitplan in Form eines Baulinien- oder Bebauungsplans vor.

Nach Norden schlieBt unmittelbar mit der ZollernstraBe als Begrenzung der Baulinienplan
"Katzenbol" (Genehmigung bzw. Rechtskraft seit 24.06.1959), der den Quartierbereich zwi-
schen der Neuhausstralie, Klippeneckstrale und Zollernstrafle planungsrechtlich definiert, an
das Planungsgebiet an.
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In rdumlicher Ndhe zum Entwicklungsbereich "Neuhausstrae 4" liegt dartiber hinaus der Be-
bauungsplan "Bruhl / Brihlwiesen Erweiterung” (Rechtskraft seit 09.02.1993) fir den Ortsbe-
reich nérdlich der Mozartstrafie vor.

TS e
Baulinienpla
© "Katzenbol, B\ g
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Abb. 5: Angrenzende bzw. benachbarte Bauleitplédne (Ausschnitt 0. M.)

3.4
Férmliches Aufstellungsverfahren

Der Schwerpunkt der vorliegenden Bebauungsplanung liegt auf der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung und anderer MalRnahmen der Innenentwicklung als zent-
rale Anforderung.

Vor diesem Hintergrund erfullt der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Neuhausstralle 4
grundsétzlich die Voraussetzungen eines "Bebauungsplans der Innenentwicklung" gemal §
13a BauGB und wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt:

— Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung
— Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 20.000 m?

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiiter (Schutzgebiete gemeinschatftlicher Bedeutung und Européische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzrechtes)

— Das Plangebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich von Stérfallbetrieben im Sinne
des § 50 BImSchG

— Fur das Vorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspri-
fung.

Diese Voraussetzungen wurden tberprift und liegen vor.

Die Erstellung eines Umweltberichts, einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sowie eine zu-
sammenfassende Erklarung sind dariiber hinaus nicht erforderlich.

Die Beriicksichtigung und Prufung der Umweltbelange erfolgt unter Punkt 6 dieser Begriin-
dung. Der Artenschutz ist dabei unabhéngig von der Wahl des Bebauungsplanverfahrens zu
betrachten.
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4.
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um eine planerische Einordnung der vorgesehenen baulichen und nutzungsstrukturelien Ent-
wicklung des Quartierabschnitts "Neuhausstrale 4" treffen zu kénnen, ist es erforderlich, die
unmittelbaren stadtebaulichen, freirdumlichen und funktionalen Rand- und Rahmenbedingun-
gen zu erfassen und im Gesamtkontext aufzuzeigen.

Dabei darf jedoch nicht nur das eigentliche Planungsgebiet mit seinen unmittelbar angrenzen-
den Randbereichen analysiert, sondern es muss — insbesondere vor dem Hintergrund einer
nachhaltigen Integration in die primar wohnbaulich, abschnittsweise gewerblich gepragte so-
wie ablesbar durchgriinte Ortslage — ein erweiterter Untersuchungsbereich betrachtet werden.

Auf dieser Grundlage lasst sich nachfolgende Bestandssituation in der relevanten Ortsrand-
lage beschreiben.

Abb. 6: Bestandssituation, Luftbild (Quelle: Google Earth)

4.1
Morphologische Voraussetzungen

Das Planungsgebiet befindet sich generell in der von Norden nach Siden zur Ortsmitte hin
deutlich ablesbar kontinuierlich abfallenden Topographiesituation im Bereich der Ortslage von
Schérzingen.

Dabei weist der relevante Grundstiicksbereich der Neuhausstrale 4 eine Héhendifferenz von
ca. 2,50 m auf, wobei die norddstliche Grundstiicksecke an der Zollernstrale den Hochpunkt
und die stdostliche Ecksituation an der Neuhausstrafe den Tiefpunkt darstelit.

4.2
Nutzungsstrukturen

Der Schwerpunkt der bereits bestehenden Strukturen im Bereich der Ortssituation zwischen
der Neuhausstrale und der Weilener Stral3e Stral3e liegt auf der Wohnnutzung.

Der Planungsbereich wird dabei ebenfalls ausschlieBlich im Sinne von Wohnen genutzt.

Das bedeutet, dass mit der geplanten Ausweisung des Quartiers "Neuhausstrafie 4" als wohn-
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baulich genutztem Entwicklungsbereich, die bestehenden Strukturen in dieser Ortslage kom-
patibel bestatigt bzw. erweitert werden.

In raumlicher Nachbarschaft befindet sich westlich der Neuhausstrafle — Hauptstralle ein be-
stehender Gewerbeschwerpunkt, der insbesondere ein international etabliertes Unternehmen,
das priméar Druckgussteile aus Magnesium am Standort Schérzingen produziert und vertreibt,
umfasst

Deutlich vom Plangebiet rdumlich abgeriickt, befindet sich im norddstlichen Abschluss von
Schérzingen im Bereich der Weilener Stralle / OststralBe ein weiterer, die nérdliche Ortslage
nutzungsstrukturell pragender gewerblich genutzter Bereich.

4.3
Raumlich / bauliche Strukturen

Innerhalb des Planungsbereichs bzw. auf dem relevanten Grundstlick der Neuhausstralle 4
(Fist. Nr. 2351/6 ist bereits ein bestehendes Einzelgeb&ude in Form eines Einfamilienhauses
zu verzeichnen.

Das Gebaude verfuigt dabei Uiber ein Satteldach mit einer weitestgehend gleichférmigen Dach-
neigung von ca. 45° und weist aktuell eine Traufhéhe von ca. 3,70 m und eine Firsthéhe von
ca. 8,00 m ab Eingangs- bzw. Erdgeschossfufbodenhéhe auf.

Zur NeuhausstralRe hin ist eine Schleppgaube ausgerichtet, die ca. 35 % der Dachabwick-
lungslédnge einnimmt.

Auf Grund dieser Parameter kann davon ausgegangen werden, dass das bestehende Wohn-
gebaude 2 Vollgeschosse im Sinne der Definition der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
aufweist

Auf der Gebaudenordseite befindet sich dariiber hinaus auf der Eingangs- / Erdgeschoss-
ebene ein rdumlich begrenzter Anbau, der um ca. 3,00 m vor die Fassade in Richtung Zollern-
stralBe bzw. Hausgarten vorspringt und durch eine abschnittsweise abgewinkelte Weiterflih-
rung des Satteldaches gedeckt wird.

Die Gelande- bzw. Héhendifferenz zwischen der Zollernstrale und der Neuhausstralle wird
tiber das abschnittsweise in unterschiedlicher Auspragung sichtbare Untergeschoss, abgefan-
gen bzw. ausgeglichen.

Dabei zeichnet sich das Untergeschoss in der stidostlichen Gebaudeecksituation an der Neu-
hausstralRe annahernd als vollstandige Geschosshoéhe und auf der westlichen Gebdudeseite
zur Zollernstrafie hin lediglich als niedriges Sockelband ab.

Vor diesem Hintergrund befindet sich die ErdgeschossfuBbodenhéhe ca. 2,50 m oberhalb des
tiefsten Grundstiickspunktes an der Neuhausstrale.

Da sich der Eingangsbereich in der mittleren Geb&udeposition an der Neuhausstrale befindet,
ist vor diesem Hintergrund eine halbe Geschosshéhe zur Erdgeschossebene zu tberwinden.

Zwischen dem bestehenden Gebdude NeuhausstraRe 4 und dem benachbarten Grundstiick
Neuhausstrale 2 ist ein Garagenbauwerk im Sinne einer Einzelgarage als Grenzgarage posi-
tioniert.

Zur generellen Héhenabwicklung im unmittelbaren Planungsumfeld kann festgestelit werden,
dass das Haus NeuhausstraRe 4 mit den Gebauden im Zuge der Weilener Strale auf Grund
des Topographieverlaufs eine weitestgehend einheitliche Firstlinie bilden, obwohl diese Ge-
baude in einer 2- bis 3-Vollgeschossigkeit ausgebildet sind.

Die unmittelbar benachbarten Gebéude nérdlich der Zollernstralle weisen grundsétzlich eine
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ebenfalls vergleichbare 1- bis 2-geschossige Bauweise wie die Neuhausstrafle 4 auf. Durch
den nach Norden hin ansteigenden Topographieverlauf liegt die relative Trauf- und Firsthéhe
in Meter 4. NN dieser Gebaude jedoch deutlich ablesbar Uber der Hohenabwicklung des Ge-
baudes Neuhausstralle 4.

Dies gilt auch fur das unmittelbar gegentiber dem Planungsbereich befindliche Gebdude Neu-
hausstrale 7, das trotz annahernd identischer topographischer Héhenlage eine hohere Ge-
baudedimension in Form von voraussichtlich 3 Vollgeschossen in dartiber hinaus differenzier-
ter Dachausformung als Walm- / Flachdachkombination aufweist.

Mit dem Gebaude MozartstraRe 70 am Knotenpunkt NeuhausstraBe / Hauptstralte / Weilener
StralRe in 3- bis 4-geschossiger Bauweise, einem sehr ausgepragten Gebdudevolumen und
einer entsprechenden Héhenabwicklung, befindet sich dariiber hinaus eine bauliche Einheit
mit einem deutlich abweichenden MaR der baulichen Nutzung ebenfalls bereits in unmittelba-
rer raumlicher Nachbarschaft zum Planungsbereich.

Generell ist die Satteldachform, bis auf insbesondere die gewerblich genutzten Einheiten, die
vorherrschende Dachstruktur in der Ortslage von Schérzingen.

Abb. 7: Bestandssituation 28.03.2021

4.4
Frei- / naturrdumliche Strukturen

Fir den relevanten Quartierbereich "Neuhausstrafle 4" wird vom Biiro Helbig Umweltplanung,
Leonberg eine umfassende Bestandsanalyse und Bewertung durchgefiihrt, die Bestandteil der
Umweltfachlichen Einschatzung ist.

Unter stadtebaulich-freirdumlichen Aspekten kann generell festgestellt werden, dass der nicht
Uberbaute Grundstiicksbereich innerhalb des Plangebiets im Sinne eines Hausgartens genutzt
wird.

Dabei sind differenzierte Vegetationsstrukturen mit iberwiegenden Grasland- / Wiesenflachen
und einzelnen Hecken sowie (Obst-)Baumstandorten zu verzeichnen.

Die gesamte Ortslage, insbesondere auch der gesamten Quartierbereich Neuhausstrale /
Weilener Stral3e ist dariiber hinaus gekennzeichnet von grof3ziigigen und typischen Hausgar-
tenstrukturen des eher landlich gepragten Raumes.
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4.5
Verkehrs- und ErschlieRungsstrukturen

Das Planungsbereich wird unmittelbar von den bestehenden Verkehrselementen der Neu-
hausstrafBe (K 7134) im Westen und der ZollernstralRe im Norden begrenzt.

Die Neuhausstrale (K 7134) weist dabei einen entsprechend ihrer Funktion ausgebildeten
Querschnitt mit Fahrbahnflache und getrennten beidseitigen Gehwegen auf.

Die ZollernstraRRe ist als ausschlieBliches ErschlieBungselement mit sehr begrenztem wohn-
quartierlichem Verkehrsaufkommen als héhengleiche Mischverkehrsfléche ausgebildet.

Vor diesem Hintergrund ist der Entwicklungsbereich generell an das 6ffentliche Verkehrssys-
tem angeschlossen und durch seine Lage an der NeuhausstralRe (K 7134) daruber hinaus auf
direktem Weg mit dem Ubergeordneten Verkehrsnetz verbunden.

Sowohl die fahrverkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks Neuhausstralle 4 (Zufahrt Ga-
rage), als auch der fuBlaufige Zugang zum Gebaude erfolgt dabei direkt von der Neuhaus-
stralle (K 7134) aus.

Sowohl die Neuhausstralle (K 7134) — HauptstraRe (K7157), die Schoérzingen von Sud nach
Nord durchlduft, als auch die mit diesem Verkehrszug in unmittelbarer Nahe zum Planungs-
bereich verkniipfte Weilener Strale (K 7134), die Richtung Westen die Ortslage verldsst, stel-
len die verkehrlichen Kurzschliisse zu den tibergeordneten Verkehrselementen der L 434 und
L 435 nach Schémberg und tber die B 27 nach Balingen her.

4.6
Eigentumsverhiltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich im privaten Eigentum.

5.
PLANUNGSZIEL /| ENTWURFSKONZEPT

Die Grundlage fiir die vorhabenbezogene Bebauungsplanung "Neuhausstralle 4" bildet der
Entwurf des Bauvorhabens des Architekturblros Patrick Saffrin aus Schémberg vom
17.12.2020.

Dabei kann auf dieser Grundlage, nachfolgendes entwurfliche Bebauungskonzept bzw. Pla-
nungsziel beschrieben werden.

|
R
I
|

Abb. 8: NeuhausstralRe 4 — Grundrisse und Ansichten, 30.04.2021, Architekt Patrick Saffrin
(Darstellungen o. M.)



Stadt Schémberg, Gemarkung Schorzingen — B-Plan "Neuhausstraite 4" Seite: 10
BEGRUNDUNG - 22.09.2021

5.1
Nutzungskonzept

Der Quartierbereich "NeuhausstraRe" soll insbesondere auf Grund des vorhandenen Bedarfs
bzw. geman der Intension des Vorhabens, analog seiner heutigen Nutzung, primar dem Woh-
nen dienen.

Vor diesem Hintergrund wird fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Definition Allge-
meines Wohngebiet (WA) getroffen.

Auf dieser Grundlage wird die Stadt Schémberg, wie bereits ausgefiihrt, die entsprechende
Anpassung in die weitere Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwal-
tungsverbands Oberes Schlichemtal einbringen bzw. vornehmen.

Diese planungsrechtliche Ausweisung ist auch deshalb am vorgesehenen Standort problem-
los umsetzbar, da die angrenzenden Quartierbereiche bereits eine annahernd ausschlieliliche
vergleichbare Nutzungsstruktur aufweisen und auch keine nutzungsstrukturellen Beeintrachti-
gungen der Nachbarschaft zu erwarten sind.

5.2
Bebauungskonzept

Generell soll das bereits auf dem Grundstiicksbereich der Neuhausstrafie 4 vorhandene Ein-
familienhaus mit bislang einer Wohneinheit, durch eine bauliche Aufstockungsmafnahme in
ein Gebaude mit 2 Wohneinheiten erweitert werden.

Dabei wird der bestehende Grundriss annahernd unveradndert aufgenommen und lediglich im
Eingangs- und riickwartigen Gartenbereich geringfugig im Sinne einer modifizierten Zugangs-
situation und Wintergartenausbildung baulich angepasst.

Da sich das kunftige Gesamt-ErschlieBungskonzept ebenfalls weitestgehend an der Bestand-
situation orientiert, wird zur Umsetzung des Bauvorhabens lediglich nur eine geringfiigige zu-
sétzliche Grundstiicksflache in Form einer Be- bzw. Uberbauung in Anspruch genommen.

Es ist vorgesehen das Gebaude durch entsprechende Beibehaltung des momentanen Erdge-
schosses um 2 Normalgeschosse zu erganzen und dadurch die Traufh6he um ca. 4,50 m auf
ein geplantes Mal} von ca. 7,50 m zu erhéhen.

Das aufgestockte Zweifamilienhaus erhalt wieder ein Satteldach, jedoch mit einer Dachnei-
gung von ca. 30° und weist damit eine Gebaude- bzw. Firsthéhe von ca. 10,50 m auf.

Im Dachgeschoss ist dabei eine beidseitig die Dachflachenausformung mitprdgende Terrasse
im Sinne eines zentralen Dacheinschnittes vorgesehen.

Durch die gesamte Baumaflinahme wird das bestehende Gebaude lediglich um ein baurecht-
liches Vollgeschoss erweitert.

Die bauliche Aufstockung bei gleichzeitiger Beibehaltung des Gebaudestandorts fuhrt dabei
zu einer geringfugigen Uberschreitung der gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen und da-
mit zur Notwendigkeit der Aufnahme einer Flachenbaulast auf dem unmittelbar dstlich benach-
barten Flurstick Nr. 2351/5 (NeuhausstraBe 2) in der GréfRenordnung von ca. 1,66 m?, die
bereits mit dem entsprechenden Eigentiimer vertraglich vereinbart wurde.

Im Gebaude-Untergeschoss ist eine Garage sowie ein Carport / Uberdachter Stellplatz zwi-
schen Wohnhaus und der Grenze zum unmittelbar benachbarten Grundstiick Neuhausstral3e
2 fur jeweils Kfz bzw. ein Pkw und Fahrrader vorgesehen, die auf Grund der topographischen
Situation annahernd ebenerdig von der NeuhausstralRe zufahrbar sind.

Der bereits an der nérdlichen Gebaudeseite bestehende Wintergarten wird entwurflich aufge-
griffen bzw. grundrisslich bestatigt und erhalt ebenfalls eine neue bauliche Ausfuhrung.
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Wie bereits umfassend erértert weisen die im Quartierbereich Lochenstraf’e unmittelbar be-
nachbarten Gebdude auf Grund der nach Norden ansteigenden Gelédndesituation eine deutlich
ablesbar hohere First- bzw. Gebaudelinie auf, so dass sich die nach oben verlegte Trauf- und
die in Summe ca. 2,50 m héhere Gebaude- bzw. Firsthéhe des Bauvorhabens im Bereich
Neuhausstralie 4, diesem vorhandenen Hohenverlauf angleicht.

Dabei bildet das Bauvorhaben durch seine vorgeschobene Lage gegenuber der eher zuriick-
gesetzten Position der Geb&udezeile zwischen der NeuhausstralRe und der Lochenstral3e, mit
der unmittelbar gegentiberliegenden Gebaudeeinheit Neuhaustralle 7, die ebenfalls bereits
eine 2- bis 3-geschossige Bauweise sowie eine abweichende Dachform im Sinne eines Walm-
dachs aufweist, eine insbesondere in Héhenentwicklung und Kubatur stédtebaulich-rdumlich
nachvollziehbare und angemessene Betonung der unmittelbaren Ortseingangssituation von
Schérzingen.

Dariiber hinaus ist mit dem Wohnhaus MozartstraRe 70 im Knotenpunkt Neuhausstralle —
Hauptstrale / Weilener Stae ein bereits hinsichtlich seines MaRes der baulichen Nutzung,
insbesondere auch mit seiner 3- bis 4-geschossigen Bauweise von der priméren Héhen- und
Bebauungsstruktur in der nérdlichen Ortslage von Schérzingen abweichendes Geb&ude in un-
mittelbarer rdumlicher Nahe zum Planungsbereich vorhanden.

Zusammenfassend lasst sich deshalb vor diesem Hintergrund feststellen, dass die vorgese-
hene bauliche ErweiterungsmaRnahme bzw. die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten im
Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Neu-
hausstralRe 4 als in die nahere Umgebung stadtebaulich vertréglich bzw. vertretbar eingestuft
werden kénnen.

r
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Abb. 9: Neuhausstrae 4 — Schnitt und Dachterrasse, 30.04.2021, Architekt Patrick Saffrin
(Darstellungen o. M.)
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5.3
Griin- und Freiflaichenkonzept

Da sich die bauliche Entwicklung im Planungsgebiet "NeuhausstraRe 4" ann&hernd aus-
schlieRlich auf die bereits aktuell bebauten bzw. versiegelten Grundstiicksbereiche be-
schrankt, bleibt der bestehende Anteil der Freiflachen sowie die darauf vorhandenen Vegeta-
tionsstrukturen erhalten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert diese bestehenden Griinstrukturen dabei dau-
erhaft, indem er die Festsetzung trifft, dass mindestens 40 % der Grundstiicksfléche des
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Grundstiicks innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans "Neuhausstralle 4" als Griinflaiche mit der vorhandenen Vegetation zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang durch standortgerechte Pflanzen zu ersetzen ist.

Unter stadtebaulich-griinordnerischen Gesichtspunkten lasst sich deshalb feststellen, dass
sich aus der Entwicklung des Grundstlicksbereichs "NeuhausstralRe 4" im Zuge des geplanten
Bauvorhabens bzw. dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan dariber hinaus keine Beein-
trachtigung der bestehenden Freiraum- bzw. Grinstrukturen in den angrenzenden 6ffentlichen
StraBenrdumen und den privaten Grundstiicksbereichen ableiten lasst.

5.4
ErschlieBungskonzept

Da der Entwicklungsbereich, wie bereits umfassend erértert, unmittelbar von &ffentlichen Ver-
kehrs- bzw. Strallenelementen begrenzt wird, ist eine ErschlieBung grundsatzlich vollumfang-
lich gewdhrleistet.

Dariiber hinaus befindet sich das Plangebiet gemaR vorliegendem Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbands Oberes Schlichemtal innerhalb des ausgewiesenen innerort-
lichen ErschlieBungsbereichs, so dass inshesondere die unmittelbare verkehrliche Anbindung
des Grundstiicks an die Neuhausstral’e (K 7134) auch verkehrsrechtlich perspektivisch un-
eingeschrankt méglich bzw. dauerhaft gesichert ist.

Vor diesem Hintergrund wird die ErschlieBung des Grundstiicksbereichs Neuhausstralle 4,
wie bislang auch, ausschlieBlich Ober den 6ffentlichen StraRenraum im Verlauf der Neuhaus-
stral3e (K 7134) erfolgen.

Dies gilt sowohl flir die verkehrliche ErschlieBung bzw. die Zufahrt in die im Geb&ude inte-
grierte Garage sowie den Carport / Giberdachten Stellplatz auf der Ostseite des Gebdudes, als
auch die fuBlaufige Zuwegung / Hauseingangssituation, die Uber den &ffentlichen Gehweg im
Zuge der Neuhausstrale vorgesehen ist.

Es werden dabei im Bereich des Planungsgebiets entsprechend der vorgesehenen Anzahl der
Wohneinheiten insgesamt 2 Pkw-Stellplatze in der Garage im UG und im separaten Carport /
Giberdachten Stellplatz sowie 4 Fahrradabstellplatze ebenfalls im Riickbereich des Carports
realisiert.

5.5
Ver- und Entsorgung

5.5.1
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur das Bauvorhaben im Planungsbereich fir Lésch- und Brauchwas-
ser ist wie bereits in der Bestandsbebauung durch den Anschluss an das vorhandene Was-
serleitungsnetz im Verlauf der Neuhausstrae sowohl druck- als auch mengenmafig gesi-
chert.

55.2
Abwasserbeseitigung

Die Ableitung der anfallenden zu entsorgenden Wasserarten innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereichs "Neuhausstralle 4" erfolgt generell {iber den Anschluss an den bestehenden
offentlichen Abwasserkanal im Verlauf der Neuhausstralle — Hauptstralie.

Es wird dariiber hinaus empfohlen, einen entsprechend dimensionierten Rickhalteraum fur
das unschadlich verschmutzte Niederschlagswasser anzulegen.

In diesem Zusammenhang ist die Verwendung des zurlickgehaltenen bzw. aufgefangenen
Regenwassers als Brauchwasser unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen und An-
forderungen im Planungsbereich generell méglich bzw. wird grundséatzlich empfohlen.
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5.5.3
Elektrizitatsversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes erfolgt iber das vorhandene Stromleitungsnetz.

6.
UMWELTSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Das Biiro Helbig Umweltplanung aus Leonberg hat im Rahmen seiner nachfolgenden Unter-
suchungen, die Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Neuhausstralie 4"
sind, ermittelt, welche umwelt- und naturschutzfachlichen Auswirkungen sowie artenschutz-
rechtliche Konflikte durch die Aufsteliung bzw. Umsetzung dieses Bebauungsplans entstehen
und die Méglichkeiten der Uberwindung aufgezeigt.

6.1
Artenschutzfachbeitrag

Im Zuge des Artenschutzfachbeitrages im Planungsgebiet wurde eine Ubersichtsbegehung
mit Uberpriifung der Geb&ude zur Ermittlung von Habitatpotentialen fur europarechtlich ge-
schitzte Arten durchgefihrt.

Ziel war die Ermittlung vorhandener Habitatpotentiale und mdéglicher artenschutzrechtlicher
Konflikte sowie ergénzend eine Einschatzung, ob weitergehende Untersuchungen erforderlich
sind.

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen wurden die Arten bzw. Artengruppen Végel, Fle-
derméuse und Reptilien (Zauneidechse) hinsichtlich potentieller artenschutzrechtlicher Kon-
flikte betrachtet.

Zur Vermeidung von Verbotsverletzungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG sind bei den
folgenden Artengruppen Manahmen erforderlich:

Végel:

— Beschrankung der Baufeldraumung durch Gehélzrodung sowie des Dachrtickbaus auf den
Zeitraum auferhalb der Brutperiode (Anfang Oktober bis Ende Februar).

— Erhalten bzw. Umhangen des vorhandenen Nistkastens im nérdlichen Gartenbereich, so-
fern der Baum im Zuge der BaumaRnahmen in Anspruch genommen wird.

Flederméuse:

— Beschrénkung der Baufeldraumung durch Gehélzrodung sowie des Dachriickbaus auf den
Zeitraum aufRerhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen (Anfang November bis Ende Feb-
ruar).

— AuRerhalb dieses Zeitraumes ist zur Vermeidung von Verbotsverletzungen nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG die Dacheindeckung vor dem Ruickbau auf eine tats&chliche Nut-
zung durch Fledermause durch eine fachkundige Person zu Uberprifen. Hierzu ist der
Dachriickbau in Begleitung eines Sachverstandigen sowie schonend und schrittweise
durchzufiihren. Die Ziegel sind einzeln und von Hand abzudecken. Hierdurch wird ggf. unter
den Dachziegeln ruhenden Fledermausen ein Entkommen ermdéglicht.

Fur die Zauneidechse besteht aufgrund fehlenden Habitatpotentials kein artenschutzrechtli-
ches Konfliktpotential im Vorhabenbereich.

Der Artenschutzfachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben bei Einhaltung
der oben genannten MaRnahmen nicht mit Verbotsverletzungen geméat § 44 BNatSchG zu
rechnen ist.

Hinweise auf Lebensstétten anderer europarechtlich relevanter Arten liegen nicht vor.
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6.2
Umweltfachliche Einschatzung der Vorhabenauswirkungen

6.2.1
Schutzqutbezogene Beschreibung der umwelt- und naturschutzfachlichen Konflikte

Schutzgut Mensch/Erholung

Durch das Vorhaben werden Siedlungsflachen (Teilflache eines Privatgartens) temporar
zur Baustelleneinrichtung in Anspruch genommen.

Im Zuge der Bautatigkeiten ist mit temporaren Larmemissionen zu rechnen.

Eine geregelte Entsorgung von Bauabféllen ist gewahrleistet. Erhebliche Eingriffe werden
nicht gesehen.

Schutzqut Pflanzen/Tiere

Durch Baustelleneinrichtung wird temporar in geringwertige Biotoptypen (Garten) eingegrif-
fen.

Eine zusatzliche Versiegelung und Uberbauung im Vergleich zum Bestand erfolgt nicht.

Im Hinblick auf den Artenschutz weisen die von den Eingriffen betroffenen Flachen ein sehr
geringes bis geringes Habitatpotential fiir Europaische Vogelarten und Flederméause auf.

Durch den méglichen Verlust der Habitatstrukturen sind keine erheblichen Auswirkungen
zu erwarten.

Schutzqut Boden

Die Béden im Plangebiet werden aufgrund der Lage im Siedlungsbereich als geringwertig
eingestuft (LUBW 2012).

Eine zuséatzliche Versiegelung und Uberbauung im Ver-gleich zum Bestand erfolgt nicht.
Temporare, kleinflachige Eingriffe in den Boden zur Baustelleneinrichtung sind nicht als
erheblich zu werten.

Altlasten sind nicht bekannt.

Schutzgut Flache: Zusatzliche Versiegelung und Uberbauung sind durch das Vorhaben
nicht vorgesehen.

Die temporar zur Baustelleneinrichtung benétigten Teilflachen werden nach Fertigstellung
des Vorhabens wieder einer gartnerischen Nutzung zugefihrt.

Schutzqut Wasser

Im Vorhabenbereich sowie der ndheren Umgebung sind keine Oberflachengewasser vor-
handen.

Eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung findet nicht statt, da das Vorhaben nicht
mit einer zusatzlichen Versiegelung oder Uberbauung einhergeht.

Von einer Erhéhung des Oberflachenabflusses (und damit einhergehend einer Verschar-
fung von Hochwasserereignissen) ist nicht auszugehen.

Eingriffe in das Schutzgut Wasser werden somit nicht gesehen.

Schutzqut Klima/Luft

Das Vorhaben filhrt nicht zu einer zusétzlichen Versiegelung und Uberbauung.

Von einer Erhéhung der siedlungsbedingten Zehrwirkungen wird insofern nicht ausgegan-
gen.

Aufgrund der siedlungsklimatischen Auspragung der umgebenden Siedlungsstrukturen, der
geringen FlachengréRe des Vorhabens wird insgesamt eine geringe Bedeutung fir das Lo-
kalklima und somit kein erheblicher Eingriff abgeleitet.
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Schutzgut Landschaftsbild

— Die Erhéhung des Wohngeb&udes um ein Stockwerk fiihrt nur zu einer geringen Beein-
trachtigung des vorhandenen Siedlungsraumes.

— Die Ortsbildqualitat wird als mittelwertig aufgrund einer durchschnittlichen Ein- und Durch-
griinung eingestuft.

— Ein Eingriff fur das Schutzgut ist durch die Gebaudeaufstockung somit gegeben.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

— Durch das Vorhaben werden nach aktuellem Kenntnisstand keine Kultur- oder Bodendenk-
maler beeintrachtigt.

— Des Weiteren fuhrt das Vorhaben nicht zu einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen.

— Insofern sind keine Eingriffe in das Schutzgut gegeben.

Fazit

— Durch das Vorhaben ist keine zusétzliche Uberbauung oder Versiegelung von bislang un-
versiegelter Flache vorgesehen.

— Die vorhandene Gartenflache wird im bisherigen Umfang erhalten.

— Ggf. wird sie wahrend der Umbauphase temporar in Teilen fir die Baustelleneinrichtung in
Anspruch genommen.

— Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
— BauGB sind die durch die Umsetzung des Vorhabens méglichen Eingriffe in die Schutzguter
nicht ausgleichspflichtig.

6.2.2
MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Vermeidungsmafnahmen

Zur Vermeidung von Eingriffen in die Schutzguter werden folgende Vermeidungsmafinahmen
durchgefiihrt:

— Erhalt und ggf. Umhéngen des vorhandenen Nistkastens (Hinweise)
— Erhait von Teilen der privaten Griinfliche (Pfb)
— Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (Allgemeine Festsetzungen)

— Beschrankung der Baufeldfreimachung zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-
besténde auf den Zeitraum von Anfang November bis Ende Februar (Hinweise)

— auRerhalb dieses Zeitraumes Uberpriifung des Daches auf Vorhandensein von Flederméu-
sen, schonende und schrittweise, von Hand durchgefiihrte Entnahme der Ziegel (Hinweise)

Verminderungsmafnahmen

Zur Verminderung von Eingriffen in die Schutzgiter erfolgen folgende MalRnahmen:
— Gartnerische Nutzung nicht Gberbaubarer Flachen (Pfb)

— Herstellung von Stellplatzen sowie sonstigen Nebenflachen mit wasserdurchléssigen Bela-
gen (Allgemeine Festsetzungen)

— Dachbegriinung mit regionalem Saatgut auf Garagen und Uberdachten Stellplatzen mit
Dachneigungen bis zu 5 % (Allgemeine Festsetzungen)

— Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser gefullten Gartenteichen zulassig.
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— Grofflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materi-alschit-
tungen bedeckte Fidchen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sons-tige vergleich-
bare lose Materialschittungen) das hauptsédchliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen
nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig.

— Empfehlung zur Gestaltung flachgeneigter Dachflaichen gemaR DWA-M 153 "Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" flachgeneigte Dachflachen — vorliegend fur
die Nebenanlagen — als Griindach.

— Empfehlung einer Anlage zur Rickhaltung und Speicherung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser.

7.
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

71
Art der baulichen Nutzung

Fur das Planungsgebiet bzw. den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Neu-
hausstrale 4" wird entsprechend seiner ausschliellichen Nutzungsart die Festsetzung Allge-
meines Wohngebiet (WA) getroffen.

Tankstellen sind insbesondere auf Grund der stadtebaulichen Bedeutung und umweltrdumli-
chen Randbedingungen sowie aus verkehrlich-funktionalen Griinden nicht zul&ssig.

Gartenbaubetriebe sind auf Grund ihres Emissionspotentials und der damit verbundenen még-
lich Beeintrachtigungen der umgebenden primaren Nutzungsstrukturen ebenfalls unzuléssig.

7.2
MaR der baulichen Nutzung

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist einerseits so gewahlt, dass sie die
konkrete Vorhabenbezogenheit sicherstellt und andererseits perspektivisch einen Rahmen zur
prinzipiellen Beibehaltung der ortsbildpragenden bestehenden Raumkante bzw. rdumlichen
Fuhrung im Verlauf der NeuhausstralRe — Weilener StralBe schafft.

Um dariiber hinaus das angestrebte Ziel einer perspektivischen, ggf. Gber den Zeithorizont
des aktuellen Bauvorhabens hinausgehenden héhenmafig vertraglichen Einbindung in die
umgebenden Ortsstrukturen zu gewahrleisten, wird erganzend zur Definition der maximal zu-
lassigen Anzahl der Vollgeschosse, fur die bauliche Entwicklungsméglichkeit innerhalb des
Planungsbereichs, eine maximal zuldssige Trauf- und Firsthohe als zentral bedeutendem Ent-
wurfsparameter festgesetzt.

7.3
Bauweise

Auf Grund der generell zur Verfiigung stehenden begrenzten Grundsticksfliche bzw. Langen-
abwicklung in Kombination mit der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflache ist eine
bauliche Entwicklungsmaéglichkeit im Sinne der offenen Bauweise (Gebaude ohne Langenbe-
schrankung) innerhalb des Planungsbereichs festgesetzt.

8.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Samtliche Gestaltungsvorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Neuhaus-
stralle 4" zu den Aspekten

— Daécher
— Fassaden
— Werbeanlagen
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— Einfriedungen
— Gestaltung der Stellplatzflachen

— Ableitung und Verwendung von Niederschlagswasser

sind so gewahlt, dass sie die spezifischen Anforderungen des Bauvorhabens erméglichen,
eine optimale Integration in die unmittelbar arrondierenden Ortsbereiche gewahrleisten und
aktuellen bzw. zeitgeméaRen technischen und umweltrelevanten Vorgaben entsprechen.

Die Festsetzung zur Herstellung bzw. zum Nachweis der Mindestanzahl an notwendigen Stell-
platzen orientiert sich an den unmittelbaren Vorgaben des § 37 Landesbauordnung (LBO) fir
Baden-Wirttemberg.

9.
Zusammenfassende Abwagung

Die Entwicklung des Quartierbereichs "NeuhauusstraBe 4" tragt den generellen Planungsan-
satzen einer baulichen und nutzungsstrukturellen Intensivierung und Nachverdichtung von in-
nerértlichen Flachen im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
und entspricht damit in vollem Umfang den fur die Stadt Schémberg festgelegten Vorgaben
des vorliegenden Regionalplans Neckar-Alb.

Dabei stellt das angestrebte vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren einen insbesondere
aus umweltrelevanten Aspekten geringeren 6kologischen Eingriff dar als eine weitere Inan-
spruchnahme unberthrter Ortstrandlagen, bei gleichzeitiger stadtebaulicher Vertraglichkeit.

Vor diesem Hintergrund lasst sich aus stadtebaulich-gestalterischer und baulich-funktionaler
Sicht die Standorteignung des Quartiers "Neuhausstrale 4" in Form von Wohnnutzung besta-
tigen und insbesondere eine Nachverdichtung als sinnvolle und nachhaltige MalRnahme
nochmals nachdriicklich ableiten.

— Die bestehenden Strukturen in den angrenzenden Quartierbereichen lassen eine bauliche
Erganzung in diesem Sinne als durchaus plausibel erscheinen.

— Die offentliche ErschlieRung ist bereits vollumfanglich durch die arrondierenden Verkehr-
selemente gewahrleistet.

— Das vorhandene ErschlieBungssystem ist dabei geeignet, das zusétzlich zu erwartende
Verkehrsaufkommen aus der hinzukommenden Anzahl an Einwohnern uneingeschrénkt
aufzunehmen.

— Die definierten Festsetzungen zur Geb&udestruktur gewéhrleisten eine gute stadtebauliche
Integration in die umgebenden Ortsbereiche.

— Der getroffene planungsrechtliche Rahmen stellt eine optimale Integration in das beste-
hende Nutzungsspektrum und hohe Vertraglichkeit mit den nachbarschaftlichen Interessen
der angrenzenden Quartierbereiche sicher.

— Die geplante Baumafnahme bzw. die damit verbundenen strukturellen Eingriffe lassen dar-

Uber hinaus keine gravierenden Beeintrachtigungen in bestehenden Freiraum- und Um-
weltstrukturen erwarten.

Ausgefertigt:
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