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Bebauungsplan und Satzung (ber &rtliche Bauvorschriften ,Képpele 2. Anderung®
Zusammenfassende Erklarung vom 27.06.2022

Lage, Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Nirtingen-Neckarhausen
und ist von Osten, Stden und Westen gréBtenteils von bestehender Bebauung und
vom Norden her vom AuBBenbereich (Landschaftsschutzgebiet) umgeben. Der raum-
liche Geltungsbereich umfasst 0,5 ha und bezieht Teile der bestehenden Wohnbe-
bauung an der BelchenstraBe mit ein. Daneben werden einige Grinflachen (z.T.
festgesetzt als Grinflache, nicht Uberbaubare Flache oder als StraBenverkehrsfla-
che), eine Trafostation und mehrere 6ffentliche Parkplatze durch die Bebauungs-
plananderung Uberplant und zu Wohnbauland entwickelt. Die Grinflachen sind der-
zeit stark bewachsen und werden nicht genutzt. Die 6ffentlichen Parkplatze werden
von Besuchern und Anwohnern genutzt.

Mit der Bebauungsplanédnderung soll bezweckt werden, fir die stetig steigende
Nachfrage nach Wohnraum gemaB dem im ISEK formulierten Schllisselprojekt —
Realisierung von bezahlbarem Wohnraum in Miete und Eigentum - ein Angebot in
Form von Einfamilienhdusern und Wohnungen zu schaffen. Da sich genannte FI&-
chen in stadtischer Hand befinden und bereits erschlossen sind, kann kurzfristig
Wohnraum fir verschiedene Personengruppen geschaffen werden, ohne auf gré3e-
re zusammenhangende AuBenbereichsflachen zurlckgreifen zu mussen. In direk-
tem Siedlungszusammenhang kann somit ohne gréBeren ErschlieBungsaufwand
Wohnraum geschaffen werden.

Durch die Entwicklung der Freiflachen kénnen vier Einfamilienhduser mit ca. 4
Wohneinheiten und ein Mehrfamilienhaus mit ca. 6-8 Wohneinheiten realisiert wer-
den. Das Ubergeordnete Ziel der Planung ist es, eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung auf Grundlage des Baugesetzbuches zu ermdéglichen. Mit der Entwicklung
des Bebauungsplanes ,Kappele 2. Anderung“ wird der Siedlungskérper zum Au-
Benbereich hin arrondiert und die stadtebauliche Entwicklung abgeschlossen. Dar-
Uber hinaus kénnen im Innenbereich Baullicken geschlossen werden.

Abwagung moglicher Planungsalternativen

In der Stadt Nurtingen herrscht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum fiir alle Per-
sonengruppen. Bereits im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2025 wurde
das Schlisselprojekt der Realisierung von bezahlbarem Wohnraum in Miete und Ei-
gentum entwickelt und vom Gemeinderat beschlossen. GleichermaBen wurde durch
die Verwaltung 2016 bzw. 2021 eine Baulandstrategie erarbeitet und vom Gemein-
derat beschlossen, in der eine Bevdlkerungsprognose dargelegt wurde. Demnach ist
bis 2035 mit einer Bevdlkerungszunahme von 2.578 Personen in Nurtingen zu rech-
nen.

Projekte aus der Baulandstrategie werden zwar nach und nach aufgenommen und
in Form von Bebauungsplanen entwickelt, diese Entwicklung der Bebauungsplane
bzw. die dementsprechenden Verfahren und die Verhandlungen mit den diversen
Eigentimern ziehen die Entwicklung dieser Fldchen in die Lange oder scheitern gar.

Daneben existiert in Nlrtingen eine Baullckenbdrse, in der Eigentimer von bebau-
baren Flachen (Baullicken) angeschrieben und abgefragt wurden, ob Interesse da-
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ran besteht, die Flachen auf dem freien Grundsticksmarkt anzubieten, um Wohn-
raum zu schaffen. Privat angebotene Bauflachen stehen in der Realitdt kaum auf
dem Wohnungsmarkt zur Verfllgung, weswegen die Preise aufgrund des knappen
Angebotes und der steigenden Nachfrage in die H6he schnellen.

Da die Stadt Nartingen auf private Flachen keinen Zugriff hat und die Entwicklung in
diesem Sinne nicht beschleunigen kann, wurde ein Screening aller verfligbaren
stadtischen Flachen durchgefuhrt. Das Ziel dieses Screenings war es, Flachen zu
identifizieren, die sich fir den Wohnungsbau eignen (GréBe, Herausforderungen)
und vorzugsweise bereits erschlossen sind. Es sollen damit Flachen gefunden wer-
den, die entweder sofort oder zeitnah nach der Durchfihrung eines Bebauungs-
plan(anderungs)verfahrens mit Wohnungsbau bebaut werden kénnen.

Im Rahmen dieses Screenings wurden insgesamt vier mdgliche Bereiche in Nirtin-
gen identifiziert. Eine dieser Wohnbaupotenziale sind die Freiflachen entlang der
Béllat- und BelchenstraBe. Da allerdings alle vier Flachen relativ klein sind, kann
insgesamt nur ein kleiner Anteil an Wohneinheiten durch die Entwicklung angeboten
werden. Daher wurde beschlossen, alle vier Flachen zu entwickeln, um ein még-
lichst hohes Angebot an Wohnraum flir verschiedene Personengruppen zu schaffen.

Bis auf die Nutzung als 6ffentliche Parkplatze auf einem Teilgrundstiick und die Tra-
fostation bestehen auf den Freiflachen an der Bdllat- und Belchenstra3e keine kon-
kurrierenden Nutzungen zu der geplanten Wohnnutzung. Darlber hinaus sind die
Flachen erschlossen und in stadtischer Hand. Durch einfaches BaullckenschlieBen
kann eine Bebauung generiert werden, die sich von der Kubatur her in die Umge-
bung einfigt und ca. 14 neue Wohneinheiten schaffen kann. Dieses Vorgehen er-
moglicht gleichzeitig, dass durch die Nachverdichtung im Bestand bzw. die Arrondie-
rung des Siedlungskdrpers zum AuBBenbereich hin nicht auf wertvolle unerschlosse-
ne AuBenbereichsflachen zuriickgegriffen werden muss. Ca. 14 Wohneinheiten
kénnen so zeitnah auf dem Markt angeboten werden.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB, Be- vom 16.06.2020
schluss des Planinhaltes und Beschluss der friihzeitigen

Beteiligung gem. §§ 3 abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durch

den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der  vom 10.07.2020
friihzeitigen Beteiligung

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger Tra- von 10.07.2020
ger offetnlicher Belange gemas § 4 Abs. 1 BauGB bis 51 08.2020
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. von 13.07.2020
1 BauGB bis  21.08.2020
Beschluss der Offentlichen Auslegung gem. §§ 3 Abs. 2 vom 30.11.2021
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und 4 Abs. 2 BauGB durch den Bau-, Planungs- und Um-
weltausschuss

Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung Vom 14.12.2021
Offentliche Auslegung geméasB § 3 Abs. 2 BauGB von  21.12.2021
bis 01.02.2022

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gemas § 10 vom  21.06.2022
BauGB

In Kraft getreten gemaB § 10 Bau GB durch Bekanntma-  vom 12.07.2022
chung

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Behérden- und Offent-
lichkeitsbeteiligung

Die im Rahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Anre-
gungen wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans in den Abwagungsprozess
aufgenommen.

Im Zuge des Beteiligungsschrittes der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB i.V.m § 4 Abs. 1 BauGB und der o6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 BauGB gab es von Seiten der Beh6rden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange sowie von Seiten der Offentlichkeit Anregungen, Hinweise
und Anmerkungen.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange befassten sich mit folgenden Themenbldcken:

Berlicksichtigung des § 1 Abs. 3 bis Abs. 5 sowie §1a Abs. 2 BauGB in der Begriin-
dung.

Entscheidung der Verwaltung: Den genannten Paragraphen wird in der Begrindung
bereits angemessen Rechnung getragen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Entwicklung einer Quartierslinie im OPNV, damit das Plangebiet an diesen ange-
bunden ist. Alternativ Beschrankung der baulichen Entwicklung auf bereits erschlos-
sene Quartiere.

Entscheidung der Verwaltung: Bauliche MaBnahmen auBerhalb des Geltungsberei-
ches kdnnen von einem Bebauungsplan nicht geleistet werden. Die Einrichtung von
Haltestellen auBerhalb des Geltungsbereiches ist kein Bestandteil der Planung. Die
Empfehlung wird zur Kenntnis genommen.

Zur Verringerung des Niederschlagsabflusses soll die Retentionszisterne um ein
Brauchwasservolumen erganzt werden.

Entscheidung der Verwaltung: Der Hinweis wird in den Textteil Gbernommen.

= Aufnahme der Grenze des Landschaftsschutzgebietes und des Naturdenkmals in

die Planzeichnung und Festsetzung einer Pflanzbindung zum dauerhaften Erhalt.

» Ausreichend groBe Dimensionierung der Griinflache im Bereich des Naturdenk-

mals.
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= Keine Beeintrachtigung des Naturdenkmals durch die Verlegung der Trafostation.

= Prifung, ob bestehende Pflanzbindung Gbernommen oder ersetzt werden kén-
nen.

= Festlegung von Durchgrinungsvorhaben fir die neubebaubaren Grundstlcke.

» Erhalt der Pflanzbindung auf den bebauten Grundstticken.

= Aufnahme von Pflanzvorgaben auf bebauten Grundstlcken.

= Aufnahme einer Gebietseingriinung zum AuBenbereich.

= Durchfihrung von vier Begehungen zur Ermittlung mdéglicher Vorkommen von
Zauneidechsen.

= Kontrolle der Umsetzung der Pflanzvorgaben.

» Aufnahme der MaBnahme zur Vermeidung von Vogelschlag.

Entscheidung der Verwaltung:

= Kennzeichnung des LSGs wird Gbernommen.

» Da das Naturdenkmal nicht mehr existiert, wird von einer Kennzeichnung abge-
sehen — ein Erhaltungsgebot wird aber festgesetzt.

= Nach aktuellem Wissensstand geféhrdet die Trafostation den Jungbaum nicht.
Die Grinflache ist ausreichend grof3 dimensioniert.

= Aufgrund der geringen Flachenverflgbarkeit konnte keine Pflanzbindung Uber-
nommen werden. Zum Ausgleich werden mehrere Durchgriinungsvorgaben fest-
gelegt.

= Da bereits einige der Pflanzbindungen auf privaten Grundstlicken nicht mehr
existieren, wird von einem Festhalten an dieser Vorhabe abgesehen. Stattdessen
wird eine Begriinungsvorgabe gebunden an eine gewisse Quadratmetervorgabe
festgesetzt, um zu erreichen, dass auch die privaten Grundstiicke weiterhin
durchgrint werden.

= Zum AuBenbereich hin wird das Gebiet durch die AusgleichsmaBnahme M1 ein-

gegrunt.
= Die Einhaltung der Pflanzvorgaben wird im Rahmen der eingehenden Bauantrage
gepruft.
» Die MaBnahme zur Vermeidung von Vogelschlag wurde in den Texiteil aufge-
nommen
5. Beachtung der Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor

schadlichen Umwelteinwirklungen und zur Vorsorge gegen schédliche Umweltein-
wirkungen durch elektrische und magnetische Felder in Bezug auf die Verlegung der
Trafostation.

Entscheidung der Verwaltung: Dies wird von Seiten der Stadtwerke beriicksichtigt.
Die Vorgaben werden eingehalten.

6. Der Feldweg FIst.Nr. 2798 muss weiterhin flr den landwirtschaftlichen Verkehr
nutzbar sein.

Entscheidung der Verwaltung: Der Feldweg wird von der Planung nicht tangiert.

7. Bei der Abwasserentsorgung in bestehende oder geplante Mischwassersysteme
sollte der Anteil an Niederschlagswasser moglichst reduziert werden.

Entscheidung der Verwaltung: MaBnahmen zur dezentralen Regenwasserretention
und —versickerung werden im Bebauungsplan berticksichtigt bzw. festgesetzt.

8. Eine Ldschwasserversorgung nach den Vorgaben der Technischen Regel des
DVGW - Arbeitsblatt W 405, Fassung Februar 2008, tber die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung ist sicherzustellen.

Entscheidung der Verwaltung: Die Vorgaben kénnen eingehalten werden.
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10.

11.

12.

Aufnahme von Flachen fiir die Feuerwehr in die Planung und Beachtung der gelten-
den Vorgaben firr die Planung von derartigen Flachen.

Hinweise zur Anordnung von elektrischen Oberleitungen.

Entscheidung der Verwaltung: Die Hinweise wurden in den Textteil Gbernommen.
Vorgaben zur Gestaltung von StraBenquerschnitten fir die Nutzung von Mullfahr-
zeugen. Vorgaben zur Gestaltung/ Lage von Abfalloehaltern.

Entscheidung der Verwaltung: Der StraBenquerschnitt wird durch den Bebauungs-
plan nicht verandert. Millfahrzeuge kénnen die StraBe weiterhin wie bereits prakti-
ziert befahren. Fir die Gestaltung bzw. Lage von Mullstandorten werden Festset-
zungen getroffen.

Es wird angeregt, ein Trinkwasserkonzept fur die Zukunft in Hinsicht auf die Was-
serversorgung zu erstellen.

Entscheidung der Verwaltung: Die Stadtwerke arbeiten bereits an entsprechenden
Konzepten.

Die Bruttoeinwohnerdichte von 80 EW/ha ist einzuhalten.

Entscheidung der Verwaltung: Im Plangebiet soll gebietsvertraglich und unter Wiir-
digung der nachbarlichen Interessen nachverdichtet werden. Daher werden haupt-
sachlich Einfamilienhduser vorgesehen. Um effektiv Wohnraum zu schaffen, wurde
nur im Bereich des kinftigen Mehrfamilienhauses eine verdichtete Bauweise festge-
setzt. Daher wird von einer Erhéhung der stadtebaulichen Dichte abgesehen.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit befassten sich mit folgenden
Themenblécken:

= Keine Parkmdglichkeiten in der BelchenstraBBe (zu eng).
= Parkbuchten entlang der BelchenstraBe sind zu schmal und kénnen kaum ge-

nutzt werden.

= Parkbuchten in der BelchenstraBe sowie Parkplatze in der Béllat- und Belchen-

straBBe sind ausgelastet und kénnen nicht entfallen.

= Der Wegfall der 6ffentlichen Parkplatze wird zu einem Parkplatzmangel bzw. zu

einem erhohten Parkaufkommen in der Belchenstral3e fiihren.

= Erhalt der 6ffentlichen Parkplatze zwingend erforderlich.
= Parkbuchten in der BelchenstraBe kénnen z.T. aufgrund diverser Ein- und Aus-

fahrten zu den einzelnen Grundstiicken nicht genutzt werden.

» Private Stellplatze sind aufgrund der geringen Fahrgassenbreite schwer erreich-

bar.

= Unzureichende verkehrliche ErschlieBung.
= Kein Gegenverkehr in schmaler BelchenstraBe mdglich.

Entscheidung der Verwaltung: Das private Parken ist auf dem eigenen Grundstiick
unterzubringen. Im Zuge der Baugenehmigung der heutigen Bestandswohnhauser
wurde musste seinerzeit der Stellplatznachweis gemaB LBO gefihrt werden. Aus-
reichend Stellplatze sind folglich im Gebiet vorhanden. Fir Besucher des Gebietes
bestehen weiterhin Parkmdglichkeiten entlang der BollatstraBe (Parkplatze am
schwébischen Albverein) und entlang der BelchenstraBe (Parkbuchten im gesamten
Verlauf der StraBe). Aufgrund dieser Anzahl an weiterhin zur Verfigung stehenden
Parkmdglichkeiten im Gebiet wird es als vertretbar eingestuft, 9-10 Parkplatze far
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die Wohnraumschaffung entfallen zu lassen. Fir die Neubebauung wird ein héherer
Stellplatzschlissel festgesetzt, damit sichergestellt werden kann, dass ausreichend
Stellplatze auf dem privaten Grundstlick hergestellt werden. Der Wohnraumschaf-
fung fir die Allgemeinheit wird mehr Gewicht zugesprochen als dem Erhalt von 6f-
fentlichen Parkplatzen - insbesondere, da weitere Angebote in der direkten Umge-
bung vorhanden sind. Die Neugestaltung des StraBenquerschnittes ist keine Aufga-
be des Bebauungsplanverfahrens, der ausschlieBlich der Schaffung von Wohnraum
dient.

2. Bei der Baulandumlegung 1989 wurde von den Grundstlicksbesitzern 30% gesetzli-

che Abgabe einbehalten sowie 20 % freiwillige Abgabe flr Parkplatze und sonstiges
sowie die ,Grline Lunge*.
Entscheidung der Verwaltung: Seit der damaligen Umlegung konnten die 6&ffentli-
chen Stellplatze Uber 30 Jahre lang genutzt werden. Mittlerweile haben sich aller-
dings die gesellschaftlichen Rahmenbedingungen verandert. Die Schaffung von
Wohnraum fir die Allgemeinheit ist derzeit eine der wesentlichen Aufgaben der
Kommune. Um dieser Aufgabe nachzukommen, werden die Freiflachen entwickelt.

= Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes, wohingegen in der Urschrift ein
Reines Wohngebiet festgesetzt wurde.

= Gebietsart Flst. 2804

Entscheidung der Verwaltung: Die Anregung wurde aufgenommen. Die Festsetzung

des allgemeinen Wohngebietes wurde in ein reines Wohngebiet umgewandelt, damit

sich die Neubebauung bestmdglich in den Bestand einfligt.

4, Bebauung des Flst. 2804 unter Beibehaltung der 6ffentlichen Parkplatze.
Entscheidung der Verwaltung: Unter Beibehaltung der 6ffentlichen Parkplatze ist das
Flurstick 2804 zu klein, um eine Wohnbebauung zu realisieren (Abstandsflachen)
kdnnten dann nicht mehr eingehalten werden).

5. Verlegung des Spielplatzes von Flst. 2803 auf das Flst. 2804 unter Beibehaltung der
6ffentlichen Parkplatze
Entscheidung der Verwaltung: Da der Spielplatz einer der gréBten und qualitativ
hochwertigsten in der Umgebung ist, wird dieser nicht auf das Flst. 2804 verlegt.

6. Anlegung eines zumindest einseitigen FuBgangerweges entlang der BelchenstralBe.
Entscheidung der Verwaltung: StraBenumbaumaBnahmen am Querschnitt der Stra-
Be auBerhalb des Geltungsbereichs kénnen durch den Bebauungsplan nicht geleis-
tet werden. Gleiches gilt fur verkehrsrechtliche Festsetzungen. In die BelchenstralBe
wird nur im Bereich der Flache fur 6ffentliche Parkplatze eingegriffen.

7. Ein Mehrfamilienhaus mit acht Wohneinheiten fugt sich nicht in die Umgebung ein.
Entscheidung der Verwaltung: Um neben den geplanten Einfamilienhdusern effektiv
Wohnraum schaffen zu kénnen, wird das groBe Grundstlck ausgenutzt und ein
Mehrfamilienhaus geplant. Durch die abgetrennte Lage zu den Ubrigen Gebauden in
der Umgebung ist so auch gleichzeitig die mégliche Beeintrachtigung auf diese so
reduziert wie mdglich. Es wird fir vertraglich erachtet, ein Gebaude mit insgesamt
einem Vollgeschoss mehr in dieser Lage zu planen.

» Die BaumaBnahmen zerstéren Lebensraume fur Végel, Igel, Kréten und Fleder-
mause.
» Artenschutz- und naturschutzrechtliche Belange.
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10.

11.

12.

13.

Entscheidung der Verwaltung: Die Freiflachen wurden ausgiebig auf vorkommende
Tierarten untersucht. Geman dem Ergebnis dieser Untersuchung wurden entspre-
chende AusgleichsmaBnahmen entwickelt, die im Bebauungsplan festgesetzt wur-
den und sich bereits z.T. in der Umsetzung befinden. Die baulichen MaBnahmen
werden erst beginnen, wenn dieser Ausgleich durchgefiihrt wurde. Laut dem Um-
weltbericht kénnen alle Eingriffe ausgeglichen werden.

Die Verlegung der Trafostation wird die Aussicht von der Bank einschranken.
Entscheidung der Verwaltung: Ob die Aussicht weiterhin gegeben ist, wurde anhand
eines Schnittes durch das Gelande sowie die kiinftige Trafostation geprift. Die wei-
terhin bestehende Aussicht wurde hierdurch bestatigt.

Das Kulturdenkmal wird durch die Verlegung der Trafostation in seiner historischen
Ausstrahlung konterkariert und fihrt zu einem inkonsistenten Erscheinungsbild.
Denkmalschutzrechtliche Aspekte (Ruhebank wird durch umgebende geplante
Wohnbebauung in ihrer Rezeptionswirkung verlieren).
Entscheidung der Verwaltung:
Bei dem Denkmal handelt es sich um ein Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, womit
kein Umgebungsschutz gegeben bzw. zu beachten ist. Auch nach Herstellung der
Trafostation wird die Aussicht weiterhin gegeben sein. Von einer Beeintrachtigung
des Erscheinungsbildes wird nicht ausgegangen.
Das Denkmal ist bereits jetzt von drei Seiten mit einer Wohnbebauung umgeben. Es
wird daher davon ausgegangen, dass die Nachverdichtung nérdlich des Denkmals
zu keinen negativen Auswirkungen auf das Denkmal fihrt.
Bisher wird die Parkbucht der wegfallenden Parkplatze als Ausweichméglichkeit bei
entgegenkommendem Verkehr genutzt. Dies ist nun nicht mehr méglich.
Entscheidung der Verwaltung: Aktuell besteht die BelchenstraBBe auf der einen Seite
aus Stutzmauern und auf der anderen Seite aus 6ffentlichen Parkplatzen, die oft be-
legt sind. Im aktuellen Zeitpunkt kann auf beide Seiten nicht ausgewichen werden.
An der Fahrbahnbreite selber wird nichts durch die Bebauungsplanédnderung veran-
dert. Um die Einsicht in die Kurve zu gewéhrleisten, wird ein Sichtfeld festgesetzt.
§ 13 a BauGB nicht anwendbar.
Entscheidung der Verwaltung: Der Bebauungsplan wurde nach § 13 a BauGB auf-
gestellt. Nach der Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung wurde das Verfahren in
ein Regelverfahren umgewandelt, um einen Ausgleich der Eingriffe zu erméglichen.
Dartber hinaus ist eine Abgrenzung zwischen Innen- und AuBBenbereich im Plange-
biet nicht eindeutig méglich, weswegen auch in dieser Hinsicht ein Regelverfahren
die richtige Verfahrensart ist.
Fehlende Erforderlichkeiti. S. v. § 1 Abs. 3 BauGB.
Entscheidung der Verwaltung: Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes begriindet
sich in der Wohnraumknappheit und in der Erfordernis fir die die Stadt Nartingen,
Wohnraum zu schaffen und bereit zu stellen. Bauflachen auf privaten Baullicken
werden kaum auf dem Markt angeboten, weshalb die Stadt Nurtingen ein Screening
der eigenen Flachen durchgefliihrt hat, die sich zur Bebauung eignen. Im Rahmen
dieses Screenings wurden die Flachen im Plangebiet als Wohnraumpotenziale iden-
tifiziert. Nach erfolgten Beschluss zur Wohnbaulandentwicklung wurde der Bebau-
ungsplan erarbeitet und zur Satzung gefliihrt. Vier Einfamilienhauser und ein Mehr-
familienhaus kénnen so auf dem angespannten Wohnungsmarkt bereitgestellt wer-
den.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Wasserschutzgebiet (kein Rickschluss méglich, ob und welche Belange durch die
Planung berthrt sein kénnten bzw. ob Einschrankungen oder Verbote existieren).
Entscheidung der Verwaltung: Die Festsetzung des Wasserschutzgebietes wurde
um die geltende Schutzgebietsverordnung erganzt. Die Inhalte dieser Verordnung
sind einzuhalten.

Erhaltung der 6ffentlichen Grinflache auf Fist. 2804.

Entscheidung der Verwaltung: Im Rahmen des angesprochenen Screenings wurden
die Flachen als Wohnraumpotenziale identifiziert. Diese Wohnbauflachen sollen nun
nach erfolgtem Satzungsbeschluss auf dem angespannten Wohnungsmarkt bereit-
gestellt werden. Durch die Aufgabe der Grinflache auf Fist. 2804 bzw. die 6ffentli-
chen Parkplatze in der BelchenstraBe kénnen 2 Einfamilienhduser angeboten wer-
den. Durch den Umweltbericht kénnen die Eingriffe vollstandig ausgeglichen wer-
den. Durch die flachenmaBig kleinen Baufenster ist es weiterhin méglich, dass die
Luft durch diese Bebauung hindurchziehen kann.

Bebaubarkeit Fist. 2805/1.

Baufenster auf Flst. 2804 muss vom Flst. 2805/1 abriicken.

Entscheidung der Verwaltung:

Im Plangebiet wurde ein Reines Wohngebiet festgesetzt, um den Grundgedanken
des Bestandes fortzufihren und die Beeintrachtigung des Bestandes so gering wie
moglich zu halten. Die GRZ des Bestandes wird auch in der Bebauungsplanande-
rung festgesetzt, um die Charakteristik des Bestandes aufrecht zu erhalten. Auf den
neubebaubaren Einfamilienhausgrundstiicken ist eine GRZ geringer als 0,4 festge-
setzt, um sich in den Bestand optimal einzufligen. Nur fir das Mehrfamilienhaus
wurde eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um den Bau eines Mehrfamilienhauses zu er-
maoglichen.

Das Baufenster auf Flst. 2804 halt die erforderlichen Abstandsflachen zu den
Grundstiicksgrenzen ein. Aufgrund der geringen Flachenverfligbarkeit und dem Ziel
der Nachverdichtung kann nicht weiter von der Grenze abgertckt werden, da an-
sonsten ein zweites Baufenster nicht mehr realisierbar ware.

Baugrundgutachten (ist zwingend durchzuflihren und vorzuschreiben).

Entscheidung der Verwaltung: Es wurde ein Baugrundgutachten erstellt und festge-
setzt, dass zusatzlich ein objektbezogenes Baugrundgutachten mit dem Bauantrag
einzureichen ist.

Die Aussage, dass keine ErschlieBungskosten anfallen werden, ist nicht richtig
Entscheidung der Verwaltung: Die Begriindung wurde diesbezlglich angepasst und
um die Kosten fir die Trafostation ergénzt. Darlber hinaus fallen Kosten flr Aus-
gleichsmaBnahmen an, die im Umweltbericht konkretisiert werden.

An der Nordseite des Baugebietes sollten zwei Reihen Hochstamme gepflanzt wer-
de sowie ein Wassergraben fir Oberflachenwasser entstehen, was aber nie erfolgt
ist.

Entscheidung der Verwaltung: Die MaBnahme der Obstbaumpflanzung auf einer
Flache von 1,2 ha wurde als SammelmaBnahme fur den Bebauungsplan Kappele 1.
Anderung und den Bebauungsplan Steinenberg Siidost im Gewann Bérlenberg in
Reudern gepflanzt.

Es besteht kein starker Nachfragedruck nach Wohnungen, die Abwagung ist unzu-
treffend (seit Jahrzehnten bestehen unbebaute Baugrundstiicke in der Belchenstra-
Be). Daher ist eine Wohnbebauung dem Erhalt der Parkplatze nicht vorzuziehen.
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21.

Entscheidung der Verwaltung: In ganz Nurtingen besteht eine hohe Nachfrage nach
Wohnungen/ Einfamilienhdusern — dies zeigt sich an den vielen Anfragen, die im
Rathaus im Bereich der Liegenschaftsverwaltung eingehen, an dem hohen Interesse
an der Baullckenbérse sowie an den extrem hohen Grundstickspreisen aufgrund
der Knappheit an Bauflachen. Auf private, baulich ungenutzte Grundstiicke hat die
Stadt keinen Einfluss/ Zugriff. Viele Eigentimer behalten die Flache, um sie fir Ver-
wandte aufzuheben oder weil sich durch das bevorraten des Grundstlickes ein ho-
herer Gewinn erzielen lasst. Daher werden nun Wohnbaupotenziale in stadtischer
Hand entwickelt und verauBert.

Die Parkplatze sind Teil der BelchenstraBe — eine StraBe kann nicht mit Wohnraum
bebaut werden.

Entscheidung der Verwaltung: Die Parkplatze werden aus dem Flst. 2810 herausge-
schnitten und mit dem darunterliegenden Flurstiick 2804 verschmolzen. Auf dieser
Flache wird ein Reines Wohngebiet festgesetzt, womit die Parkplatze umgewidmet
werden. Damit ist eine Bebauung zulassig.
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\' Bericksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft geman § 1a BauGB in
Verbindung mit § 18 BNatSchG vor. Er unterliegt dariiber hinaus der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter sind im Umweltbericht als Teil der Begriindung zu-
sammengestellt. Des Weiteren befasst sich der Umweltbericht mit dem Abwa-
gungsmaterial zu den Eingriffen und AusgleichsmaBnahmen nach § 1a BauGB in
Verbindung mit § 18 BNatSchG sowie mit Vermeidungs- und Minimierungsmaf3-
nahmen.

Zusammenfassend ist in Bezug auf Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Fol-
gendes festzuhalten:

Die Auswirkungen des Baugebietes ,Kadppele, 2. Anderung*” auf die Schutzgtiter Bo-
den/ Fldche, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere, Landschaft, Mensch, Kultur- und
Sachgdter wurden auf Grundlage von Erhebungen (Biotoptypenkartierung, Arten-
schutzrechtliche Priifung) sowie vorhandener Daten und Fachgutachten untersucht.
Durch die 2. Anderung des Baugebietes Kidppele wird keine zusétzliche Fldche in
Anspruch genommen (rechtskréftiger B-Plan von 1989).

Durch VergréBerung der Baufldchen werden 550 m? Béden mittlerer Bedeutung und
Fldchen mit Funktion fiir die Kalt- und Frischluftbildung versiegelt. Grundwasser o-
der Sickerwasser wurde bei Bohrungen nicht festgestellt, es gibt kein Oberflachen-
gewdsser. Der Geltungsbereich liegt Uberwiegend in einem Wasserschutzgebiet
Zone ll.

Durch die Bebauung 6éffentlicher/privater Griinfldchen wird in Biotope geringer und
mittlerer Bedeutung eingegriffen: Wiesenbrachen und Zierrasen (0,03 ha), Gehdlze
(0,1 ha) und ein Obstbestand (0,04 ha). In die Obstwiesen auf artenreichem Grdin-
land am Siedlungsrand (auBerhalb Geltungsbereich) sowie das Landschaftsschutz-
gebiet wird nicht eingegriffen. Im Bereich der bestehenden Bebauung gibt es keine
Anderung. § 33-Biotope oder sonstige Schutzgebiete gibt es nicht.

Die Obstwiesen haben eine Bedeutung als Bruthabitat flir Végel (Klappergrasmlicke
am Rand des Geltungsbereichs) und Jagdhabitat fir Fledermduse. Es werden drei
Bdume mit Quartierpotenzial gerodet, Wochenstuben kénnen mit hinreichender Si-
cherheit ausgeschlossen werden.

Die streng geschlitzte Zauneidechse wurde vor allem nordwestlich des geplanten
Baugebietes nachgewiesen, einzelne Individuen auch an der Belchenstral3e im Gel-
tungsbereich. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind SchutzmafB3-
nahmen, Bauzeitenbeschrdnkungen und vorgezogen MalBBnahmen/CEF geplant.

Es werden keine Flachen mit Relevanz fiir die siedlungsnahe Erholungsnutzung o-
der Wander-/Radwege beeintrachtigt.

An das Baugebiet grenzt nérdlich ein Landschaftsschutzgebiet an: Durch das an-
steigende Geldnde und durch Obstwiesen wird die geplante Bebauung liberwiegend
verdeckt. AuBBerdem ist eine randliche Eingriinung vorgesehen.
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erstellt:

Im Geltungsbereich steht eine Steinerne Ruhbank, die als Denkmal geschdiitzt ist
und erhalten wird. (Quelle: Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bebauungs-
plans ,Kappele 2. Anderung®, S. 41)

Zum Ausgleich, Minderung und Ersatz der Eingriffe in Natur und Landschaft wurden
MaBnahmen entwickelt die im Folgenden zusammenfassend dargestellt werden:

Baubedingte Eingriffe in Boden und Grundwasser werden durch SchutzmalBnahmen
in der Bauphase vermieden bzw. vermindert (V1). Durch extensive Begrinung der
Dachfidchen und eine Uberdeckung der Tiefgaragen (80 cm) wird die Retention ge-
férdert und die Erwdrmung Uber versiegelten Fldchen verringert (V2).

Artenschutzrechtliche Konflikte werden durch Bauzeitenbeschrdnkung und Schutz-
maBnahmen vermieden: Gehdlze werden im Winter auBerhalb der Brutzeit von Vé-
geln/ Aktivitdtszeit von Fledermédusen gerodet (V3a). Als vorgezogene MalBnahme
werden Fledermausquartiere angebracht (M3).

Zum Schutz von Zauneidechsen sind Bauzeitenbeschrdnkungen und Schutzmai3-
nahmen geplant (V3b). Es werden vorgezogen neue Habitate angelegt (M2).

An den Geltungsbereich angrenzende Gehdlze und artenreiche Wiesen sowie die
Linde an der Ruhbank werden in der Bauzeit geschitzt (V4).

Zur Kompensation der nicht vermeidbaren Eingriffe in Biotope werden am Nordrand
des Geltungsbereichs dichte Gehdlze gepflanzt, dadurch wird auch eine Ortsrand-
eingrinung erreicht (M1).

Die Eingriffe in Biotope und Boden sind im Geltungsbereich nicht vollstdndig aus-
gleichbar und werden (ber eine externe MalBnahme kompensiert: Naturnahe Um-
gestaltung der Autmut in Neckarhausen (M4). Der Umfang wurde (iber Okopunkte
berechnet (19.274 OP).

Bei Berticksichtigung der MaBBnahmen zu Vermeidung und Kompensation verbleiben
keine erheblichen Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft oder Artenschutz.

(Quelle: Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bebauungsplans ,Képpele 2.
Anderung®, S. 42)

Stadtplanungsamt Ndrtingen, A. Mattheus
NUrtingen, den 27.06.2022
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