GEMEINDE EBERDINGEN — OT HOCHDORF BEBAUUNGSPLAN ,BETTELACKER - Erweiterung*

Teil E - Begriindung

1

Planerfordernis

Der Bebauungsplan fir das Wohngebiet ,Bettelacker wurde im Jahr 2015 rechtskraftig. Inzwi-
schen sind nahezu alle Bauplatze bebaut. Gleichzeitig sind der Bedarf und die Nachfrage nach
Wohnraum in Eberdingen weiterhin hoch. Potenziale im Siedlungsbestand wie Baullicken, mog-
liche Nachverdichtungs-, oder Konversionsflachen sind kaum vorhanden. Dariber hinaus ge-
staltet sich eine Aktivierung von Flachen im Siedlungsbestand aufgrund der Eigentumsverhalt-
nisse als schwierig. Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Eberdingen besteht in der
Sicherung und Starkung der Wohnfunktion. Angrenzend an das bestehende Wohngebiet ,Bet-
telacker” sollen in Verlangerung der StralRe ,Am Hohscheid“ neue Wohnbauflachen entstehen.
In diesem Zusammenhang kann eine Wendemdglichkeit fir die StralRe ,Am Hohscheid ge-
schaffen sowie ein Spielplatz realisiert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bettelacker Erweiterung® mit értlichen Bauvorschriften
verfolgt die Gemeinde das Ziel, die értliche Wohnfunktion zu sichern und zu starken, sowie eine
rechtssichere und zukunftsfahige Entwicklung des Gebiets zu ermoglichen. Da es sich um eine
AuRenbereichsflache handelt ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Abgrenzung des Plangebiets / 6rtliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und umfasst eine Flache von
ca. 1,1 ha. Folgende Grundstlicke befinden sich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches:
Fist. Nr. 772, 774, 793, 794/1, 3266 und 3280.

Bei den Uberplanten Flachen handelt sich Gberwiegend um Wiesenflachen auf einem von Nord-
west nach Stdost steigendem Gelande (Ho6henunterschied ca. 6m).

Nordlich des Gebiets befindet sich ein Lebensmittelmarkt sowie die Eberdinger Strale (Kreis-
straRe K 1687). Ostlich des Gebiets befindet sich entlang der Strale ,Am Hohscheid* die Be-
standsbebauung des Baugebiets ,Bettelacker® mit zweigeschossigen Wohnhausern. Siidlich
und Westlich des Gebiets grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB kann bei AuRenbereichsflachen angewendet
werden, die die Zulassigkeit von Wohnnutzung begriinden und sich im Zusammenhang an be-
baute Ortsteile anschlielRen.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind im vorliegenden

Fall gegeben:

. Es handelt es sich um eine im Zusammenhang an bebaute Ortsteile anschlielende
Flache die der Wohnnutzung dient.

. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von Schutzgiitern im Sinne
des § (6) Nr. 7b BauGB

. Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant.

. Die Grundflachen liegen unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 10.000 gm (Uber-

baubare Grundflache ca. 4.400 gm). Deshalb kann das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB durchgefiihrt werden.
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Abbildung 4: Ausschnitt Raumnutzungskarte Verband Region Stuttgart, Satzungsbeschluss vom 22.07.2009

Im Regionalplan der Region Stuttgart ist das Plangebiet als Gebiet fir Landwirtschaft (Vorrang-
gebiet) dargestellt. Die Flache wird nicht mehr als Ackerflache genutzt. Hier erfolgt seit Jahren
eine regelmalige Wiesenmahd. Darliber hinaus besteht weiterhin eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum in der Gemeinde Eberdingen, eine Arrondierung des Ortsrandes durch eine Erwei-
terung des bestehenden Baugebietes ,Bettelacker” bietet Anschlussmdglichkeiten an die be-
stehende Erschliefung. Vor diesem Hintergrund wird ein Abweichen von den Grundsatzen der
Raumordnung fiir diese Uberschaubare Flache von 1,1 ha als vertretbar angesehen.

Wohnbauflachenbedarf

Die Gemeinde Eberdingen, als Teil der Metropolregion Stuttgart, weist aktuell einen hohen Sied-
lungsdruck auf. Dies ist zum einen auf die wirtschaftliche Attraktivitat der Region und da-raus
resultierende Zuziige zuriickzufiihren. GemaR den Daten des Statistischen Landesamts (abge-
rufen 2021) kann fir die Gemeinde Eberdingen in den letzten Jahren und in der Prognose ein
stetiger Zuwachs der Bevolkerungsanzahl abgelesen werden. Damit besteht eine Nachfrage an
Wohnbauflachen.

Weiterhin registriert die Gemeinde, das mit der Lage im Umland der Landeshauptstadt sowie
nahe Uberregionaler Gewerbe- und Industriestandorte die Wohnraumnachfrage nicht nur bei
auswartigen Burgern, sondern insbesondere bei den Eberdinger Biirgern festzustellen ist. Die
jungen Familien und Senioren aus Eberdingen bendtigen differenzierte Wohnstrukturen. Wenn
die Gemeinde nicht reagiert und diesen Bedarf nicht deckt, verliert sie Jahr um Jahr Einwohner,
die im Gemeindegebiet keinen Wohnraum finden kdnnen. Weiterhin ist angesichts der konstant
steigenden Grundstulicks-, Immobilien-, und Mietpreise eine weitere Bevodlkerungsverlagerung
ins Umland der Landeshauptstadt zu erwarten.

Der hohe und stets wachsende Bedarf an Wohnungen und Baugrundstiicken in Eberdingen
wird unter anderem durch die Baubewerberliste der Gemeinde deutlich. Dort sind ca. 206 Per-
sonen gelistet, die sich flr ein Grundstiick in der Gemeinde Eberdingen interessieren. Von den
Interessenten wohnen bereits 64 in der Gemeinde Eberdingen, was den hohen Bedarf der ein-
heimischen Bevolkerung zeigt.

Potenziale im Siedlungsbestand wie gemeindeeigene Grundstiicke, Bauliicken, mégliche Nach-
verdichtungs-, oder Konversionsflachen sind nicht vorhanden. Die Gemeinde hat sorgfaltig
Uberpriift, ob Baulandreserven vorhanden sind. Die bestehenden Flachenpotenziale der Bau-
licken im Ort und die unbebauten Grundstiicke in Baugebieten lassen sich auf Grund hoher
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rechtlicher Anforderungen schwer aktivieren. Die Eigentimer der Baullicken oder alterer Er-
schlieBungsgebiete unterliegen keinem Baugebot. Das Baugebot gemal § 176 (2) BauGB ist
in der Praxis nahezu nicht umsetzbar und entzieht sich dem rechtlichen Zugriff der Gemeinde.
Eine Bebauung ist in Gberschaubarer Zeit auch nicht zu erwarten, da es sich in der Regel es
um sogenannte Enkelgrundstiicke handelt, die bewusst flir eine deutlich spatere Bebauung
durch Nachkdmmlinge vorgehalten werden.

Auch der Flachennutzungsplan beinhaltet keine weiteren Reserven, die anstelle der tiberplan-
ten Neubauflache zur Verfligung gestellt werden kdnnten. Die ,letzte” im Flachennutzungsplan
ausgewiesene Wohnbauflache war das Gebiet ,Hinter dem Zaun I1I* in Nuf3dorf. Der Bebau-
ungsplan wurde 2017 zur Satzung beschlossen. Die Grundstiicke sind verkauft und nahezu
vollstandig bebaut, sodass zur Deckung des anhaltend hohen Bedarfs, angrenzend an das Ge-
biet der Bebauungsplan ,Hinter dem Zaun IV* (Geltungsbereich ca. 1,95 ha) im Verfahren nach
§ 13 b BauGB aufgestellt wird. Der weitere Verlauf des Bebauungsplanverfahrens Sickental im
Ortsteil Hochdorf (Verfahren nach § 13 b BauGB, Grof3e 0,7 ha) ist aufgrund der Rahmenbe-
dingungen unklar. Weitere Bebauungsplanverfahren nach §13b BauGB sind nicht vorhan-
den. Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Seitenstralle, der eine FlachengréfRe
von rund 2,4 ha vorsah, wurde inzwischen aufgegeben.

Die Sicherung und Starkung der Wohnfunktion in allen Ortsteilen ist ein wesentliches Planungs-
ziel der Gemeinde Eberdingen. Im Hinblick auf die beschriebene anhaltend hohe Nachfrage
nach Wohnraum, soll eine Wohnbauflachenentwicklung dementsprechend in den verschieden
Ortsteilen ermdglicht werden. Darlber hinaus unterscheidet sich die Ausrichtung des Bauge-
biets ,Hinter dem Zaun IV* mit hauptsachlich Einzel- und Doppelhausbebauung wesentlich von
der vorliegenden Planung mit Mehrfamilienhdusern und der 50+Wohnanlage. Vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels ist insbesondere altersgerechter, barrierefreier Wohn-
raum sehr gefragt. Bereits vor offizieller Ausschreibung der Wohnungen der 50 + Wohnanlage
besteht eine Nachfrage fiir die Halfte der Wohnungen. Eine vergleichbare Wohnanlage gibt es
in Eberdingen nicht.

6 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
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Abbildung 5: Ausschnitt FNP Verwaltungsgemeinschaft Vaihingen an der Enz, Oberriexingen, Eberdingen und Sers-

heim, rechtswirksam seit dem 03.04.2014

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Vaihingen an der Enz, Oberriexingen, Eberdingen und Sersheim als
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7.2

7.3

landwirtschaftliche Flache dargestellt. Dartber hinaus ist fur die Flache ein Bodendenkmal dar-
gestellt. Der Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird somit
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

Stadtebauliche Konzeption

Allgemeines

Im ndrdlichen Teil des Plangebiets, angrenzend an den Lebensmittelmarkt, ist eine Wohnanlage
50+ vorgesehen. Hier sollen, auch als Abschirmung zur Eberdinger Stralle, Gebaude mit drei
Vollgeschossen plus Staffelgeschoss ohne Langenbeschrankung ermdéglicht werden.

Um eine zu massive Wirkung der Gebaudezeile zu verhindern, wird fiir den mittleren Teil des
Baufensters eine niedrigere Wandhohe von 7,5 m festgesetzt. Der Eingangsbereich der Wohn-
anlage kann so etwas niedriger mit zwei Geschossen gestaltet werden. Im mittleren Teil des
Plangebiets (Teilbereich 2) sollen nach Stden ausgerichtete Doppelhduser entstehen. Der Gar-
ten wird dementsprechend Richtung Stral’e ,Am Hohscheid® ausgebildet. Im Teilbereich 3 sind
drei Mehrfamilienhauser mit Tiefgaragen vorgesehen. Fir die Gebaude in den Teilbereichen 2
und 3 werden zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss ermdglicht, um einen zu starken HO-
henversatz zur Bestandsbebauung ,Bettelacker” zu vermeiden.

In allen Teilbereichen ist eine Modellierung des natirlichen Gelandes vorgesehen. Diese Auf-
schittungen und Abgrabungen sind gemafl Anhang zu § 50 Abs. 1 Nr. 11e LBO bis 2,0 m HGhe
oder Tiefe, im Aulenbereich nur zulassig, wenn die Aufschiittungen und Abgrabungen nicht
mehr als 500 gm Flache haben. Damit passen sich die Modellierungen in Ausfiihrung und Um-
fang angemessen in die Umgebung ein. Geplant ist eine Aufschuttung im Teilbereich 1 und
auch teilweise im Teilbereich 2, sodass die Tiefgarage im Gelande eingefasst wird. Auch fiir die
stdliche Gebaudeseite im Teilbereich 3 ist eine Aufschiittung vorgesehen. Die festgesetzten
Bezugshohen der Gelandeoberflache orientieren sich am zukinftigen modellierten Gelande, die
Aufschittungen werden dabei berlicksichtigt. Fiir die Bestimmung der Geschosshohe ist das
Geschoss in seiner Gesamtheit im Verhaltnis zur Gelandeoberflache mallgebend. Zur Ermitt-
lung der Gelandehdhe wird das arithmetische Mittel aus der Hohenlage der Gelandeoberflache
an allen Gebaudeecken festgestellt.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch eine Verlangerung der Stra’e ,Am Hohscheid“ erschlossen. Am
Ende der geplanten StichstraRe sind ein Wendehammer sowie acht 6ffentliche Stellplatze vor-
gesehen. Die Fahrbahnbreite betragt 6,0 m, entlang der nérdlichen Strale ist ein Gehweg mit
einer Breite von 1,75 m vorgesehen.

Verkehrsuntersuchung

Zum Projekt wurde eine Verkehrsuntersuchung (Planungsgruppe SSW, Marz 2022) erstellt. Auf
die Inhalte der Untersuchung wird verwiesen. Die Untersuchung, die dem Bebauungsplan als
Anlage beigefligt ist, kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis (auf die Anlagen und
Plane der Untersuchung wird verwiesen):

Die aktuell am Dienstag, den 22. Februar 2022, erhobenen Verkehrsbelastungsdaten einer
Analyse 2022 wurden im Rahmen dieser Verkehrsuntersuchung als Basis fiir die angestrebte
stadtebauliche Entwicklung "Betteldcker — Erweiterung"” und den sich daraus ergebenden ver-
kehrstechnischen Konsequenzen zugrunde gelegt.

In Anbetracht der seit 17. Marz 2020 im StralBenverkehrsnetz graduell iiber die Monate splirba-
ren Beeintrdchtigungen durch die CORONA-Pandemie wurde im Plan 20 eine Hochrechnung
der aktuellen Analyseergebnisse 2022 vorgenommen, um einen "reguldren” Analysezustand
2022 abbilden zu kénnen.
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Unabhéngig davon, wie in Zukunft — bis zum Erreichen des Prognosehorizontes 2035 — Arbeits-
konzepte, wie Home Office oder Video-Meetings bestand haben werden, ist dieser Analysean-
satz die Grundlage (Ausgangsbasis fiir den Blick in den Prognosehorizont 2035) fiir die weiteren
Arbeitsschritte dieser Verkehrsuntersuchung gewesen.

Aus den Plandarstellungen 2 bis 6 zu den Tagesganglinien (Zeitbereich 00.00-24.00 Uhr) des
Knotenpunktes TZ 1 geht hervor, dass sich die verkehrlichen Spitzenbelastungen liber den Ge-
samttag hinweg sowohl im morgendlichen Spitzenintervall (06.00-10.00 Uhr / MSP = MGS), als
auch signifikant im abendlichen Spitzenintervall (15.00-19.00 Uhr / ASP = MGS) befinden. Die
Analyseergebnisse weisen daher fiir die Frihspitze (07.30 bis 08.30 Uhr) und erhéht flir Abend-
spitze (Bereich 17.30 Uhr bis 18.30 Uhr) unterschiedliche Knotenstrombelastungen auf (vgl.
Pléne 6 + 11).

Aufgrund dieses Zustandes wurde dennoch eine separate Betrachtung der Friih- spitze (mor-
gendliches Spitzenintervall 06.00-10.00 Uhr / MSP = MGS) bei den Leistungsféahigkeitsberech-
nungen durchgefiihrt, da durch die Uberlagerung von morgendlichem Berufsverkehr und dem
generell morgendlich eher stérker reprédsentierten Gliterverkehr auf den Kreisstral3en eine ver-
kehrstechnisch relevante Verkehrsbelastung angesiedelt ist. Zudem ldsst die geplante Woh-
nungsbauentwicklung "Bettelédcker - Erweiterung" an dieser Stelle Verkehrszunahmen im &ffent-
lichen StralBenverkehrsnetz erwarten.

Die Leistungsféhigkeitsiiberpriifungen wurden mit dem in der Verkehrsplanung / Verkehrstech-
nik gédngigen Verfahren "KNOBEL" (zusétzliche Beriicksichtigung des querenden Ful3génger-
und Fahrradverkehrs) durchgefiihrt.

Fiir den Einmiindungsbereich K 1 zeigt sich im Ergebnis fiir den Prognosehorizont 2035 in der
Konstellation der 0-Prognose die Gesamtqualitdtsstufe QSV = "A" sowohl fiir die Friihspitze
MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP und somit eine sehr gute Leistungsféhigkeit bzw. die
bestmoégliche Gesamtqualitdtsstufe im Verkehrsablauf an dieser Einmiindung der Eberdinger
Stral3e in die K 1687 — Eberdinger Stralle (vgl. Anlagen A 1 + A 2).

Der Einmiindungsbereich K 2 weist in der Konstellation der 0-Prognose 2035 sowohl fiir die
Friihspitze MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP die Gesamtqualitétsstufe QSV = "A" auf und
somit die bestmégliche und sehr gute Leistungsféahigkeit im Verkehrsablauf an dieser Einmiin-
dung der Stralle Am Hohscheid in die K 1653 — Heimerdinger Stral3e (vgl. Anlagen A 3 + A 4).

Der Knotenpunkt TZ 1 weist im Planfall der 0-Prognose 2035 sowohl fiir die Friihspitze MSP,
als auch fiir die Abendspitze ASP die Gesamtqualitdtsstufe QSV = "A" auf und bildet somit die
bestmégliche Gesamtqualitétsstufe und eine sehr gute Leistungsfahigkeit im Verkehrsablauf an
diesem Knotenpunkt Am Hohscheid/ Eberdinger Stral3e (vgl. Anlagen A 5 + A 6) ab.

Fiir den Einmiindungsbereich K 1 zeigt sich im Ergebnis fiir den Prognosehorizont 2035 in der
Konstellation des Prognose-Planfalls "Betteldcker — Erweiterung" mit der Gesamtqualitdtsstufe
QSV = "A" sowohl fiir die Friihspitze MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP die bestmdgliche
Leistungsféhigkeitsstufe und somit eine sehr gute Leistungsfahigkeit im Verkehrsablauf an die-
ser Einmiindung der Eberdinger Stral3e in die K 1687 — Eberdinger Stral3e (vgl. Anlagen A 7 +
AS8).

Der Einmiindungsbereich K 2 weist im Prognose-Planfall "Betteldcker - Erweiterung" 2035 so-
wohl fiir die Friihspitze MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP die Gesamtqualitdtsstufe QSV
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7.4

= "A" aus und somit eine auch kiinftig eine sehr gute bzw. bestmdgliche Leistungsféahigkeit im
Verkehrsablauf an dieser Einmiindung der Stralle Am Hohscheid in die K 1653 — Heimerdinger
Stral8e auf (vgl. Anlagen A 9 + A 10).

Der Knotenpunkt TZ 1 weist im Prognose-Planfall "Betteldacker - Erweiterung"” 2035 sowohl fiir
die Friihspitze MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP die Gesamtqualitdtsstufe QSV = "A" auf
und somit die bestmdégliche Qualitdtsstufe und eine sehr gute Leistungsfdhigkeit im Verkehrs-
ablauf an diesem Knotenpunkt Am Hohscheid / Eberdinger Stral3e (vgl. Anlagen A 11 + A 12).

Dies bedeutet im Ergebnis jedoch auch, dass durch die geplante Wohnbauentwicklung "Bettel-
acker - Erweiterung” fiir den Prognosehorizont 2035, keine Ursache fiir einen ggf. kiinftig ent-
stehenden Leistungsféhigkeitsengpass abgeleitet werden kann, da die fiir die Gesamtqualitéts-
stufe relevanten Verkehrsstréme aus dem Bereich der Eberdinger Stral3e bzw. Stralle Am Hoh-
scheid stammen und in die klassifizierten KreisstraBen K 1687 — Eberdinger Stral3e bzw. K 1653
— Heimerdinger Stral8e einmiindend orientiert sind.

Nicht unerwéhnt bleiben darf in diesem Zusammenhang die Tatsache, dass der aktuell beste-
hende Bebauungsplan "Bettelédcker" der Gemeinde Eberdingen bereits dieselben verkehrlichen
Fragestellungen hinsichtlich einer Anbindung an das klassifizierte Strallenverkehrsnetz mit der
K 1687 — Eberdinger Stralle bzw. K 1653 — Heimerdinger Stral3e gehabt hat.

Ebenso ist die bauliche Begleitung einer strallenverkehrsrechtlich angeordneten Tempo-30-
Zone (StVO, Anlage 2 Zeichen 274.1 + Zeichen 274.2) fiir die Strallen Am Hohscheid, Ge-
schwister-Scholl-Weg und Eberdinger Stral3e mit der bereits realisierten Aufteilung der 6ffentli-
chen Verkehrsfldchen und stralBenbegleitender Vegetation Gegenstand des damaligen Bebau-
ungsplan-Aufstellungsverfahrens gewesen. Durch diese baulichen MalBnahmen innerhalb des
offentlichen StralBenraumes (vgl. Bestand) soll sichergestellt werden, dass die maximal zulés-
sige Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h auch weitestgehend eingehalten wird.

Dartiber hinaus ist anzumerken, dass vielfaltige Grundstiickszufahrten in der Ortlichkeit existie-
ren, die Ausweichstellen fiir den Gegenverkehr ausbilden, da diese entsprechend StVO (Stra-
Benverkehrsordnung) nicht zugeparkt werden dlirfen.

Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses werden flir die nachfolgende ingenieurtechnische
Planung ggf. die Anforderungen des StralRenbaulasttrdgers (Landratsamt Ludwigsburg) mit zu
berticksichtigen sein.

Die ftir die "50+-Wohnanlage" geplante Tiefgarage ist in der Rampenfahrbahn (Einrichtungsver-
kehr) mit einer Rot- / Griin-Lichtsignalanlage auszustatten, um Konflikte zwischen der Zu- und
Ausfahrt zu vermeiden. Diese Lichtsignalanlage ist sowohl an der Tiefgaragenrampe, als auch
innerhalb der Tiefgaragenfahrgasse aus einer von der Rampenfahrbahn unabhéngigen Kfz-Po-
sition gut einsehbar vor- zusehen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt tiber Anschluss an die vorhandenen Netze in der Stralle ,Am
Hohscheid®. Die Entwasserung ist entsprechend den Regelungen des Wasserhaushaltsgeset-
zes im Trennsystem geplant.

Schmutzwasser: Das in den Baufeldern anfallende Schmutzwasser wird einem 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal in der StralRe ,Am Hohscheid“ sowie einem neu anzulegenden Kanal am
Ostlichen Gebietsrand zugeflihrt. Dieser Kanal wird mit dem kommunalen Sammler in der Eber-
dinger StralRe Uber ein Leitungsrecht am 6stlichen Rand des Plangebiets und weiter liber den
Parkplatz des bestehenden Verbrauchermarktes verbunden. Eine entsprechende Vereinbarung
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zum dauerhaften Verbleib und der Zuganglichkeit zur Unterhaltung der Leitung wird mit dem
Eigentimer des Flurstiicks 794 sowie dem Eigentiimer des Flurstliicks 794/1 vom Erschlie-
Bungstrager abgeschlossen (Baulast). Zur Sicherung des Kanals wird im Bebauungsplan ein
Leitungsrecht festgesetzt. (siehe auch Ziffer 7 der planungsrechtlichen Festsetzungen).

Niederschlagswasser im Geltungsbereich: Das Oberflichenwasser der 6ffentlichen Verkehrs-
anlagen und der zukilnftigen Dachflachen werden einem Regenwasserkanal in der Strale ,Am
Hoscheid“ zugefiihrt. Von dort werden die Abfliisse zum nordwestlich der Bauflachen liegenden
offenen Regenrlckhaltebecken zugefiihrt. Von hier wird das Oberflaichenwasser gedrosselt in
den StralRenbegleitgraben der K1687 eingeleitet Der in der Planzeichnung dargestellte Verlauf
des Entwasserungsgrabens ist bzgl. der Lage nicht verbindlich. Aus dem Stra3engraben flie3t
das Wasser mittelbar in die Vorflut Strudelbach.

Oberflachenwasser/ Hangwasser sudliche AuRengebiete: Im Unterschied zum ersten Abschnitt
der ErschlieBung Bettelacker werden die Aulzengebietszuflisse nicht in die Kanalisation einge-
leitet, sondern weitestgehend Uber einen offenen Graben stidlich und westlich an den Baufla-
chen vorbei in den StralRenbegleitgraben der K1687 / Eberdinger Stralle eingeleitet.

Aufgrund der langen FlieRzeiten und des flachen Geléndes ist hier keine Rickhaltung erforder-
lich.

8 Erfordernisse des Klimaschutzes

Der Angebotsbebauungsplan ermdéglicht das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept des
Investors und beinhaltet gleichzeitig die notwendige Flexibilitat zur Umsetzung der Planung.
Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept kdnnen die Gebaude mit nahezu reiner Nord-Siid-
Orientierung ausgerichtet werden. Vorgesehen sind kompakte Bauformen mit Doppelhaushalf-
ten, Mehrfamilienhausern und einer 50 + Wohnanlage. Die beschriebene Kompaktheit wird
auch durch die Erhéhung der GRZ im Bebauungsplan erméglicht, um somit eine angemessene
stadtebauliche Dichte zu erreichen. Ein Ausgleich wird durch die Festsetzung von begriinten
Flachdachern, Pflanzgeboten und der 6ffentlichen Griinflache geschaffen, gleichzeitig kbnnen
so klimatische Aspekte berticksichtigt werden.

Der Einsatz regenerativer Energien im Baugebiet ist auf vielfaltige Art und Weise méglich. Eine
zentrale Energieversorgung und der damit verbundene Anschluss- und Benutzungszwang wird
in Abwagung mit alternativen, grundstiicksbezogenen Optionen (Warmetauscher, Erdwarme-
nutzung, etc.) und mit Blick auf das mittlerweile bereits sehr hohe Niveau gesetzlicher Forde-
rungen (Energieeinsparverordnung) nicht fiir angemessen erachtet.

9 Artenschutz
Zum Projekt wurde eine Artenschutzrechtliche Priifung nach § 44 BNatSchG (Buro Beck und
Partner, 29.09.2020) erstellt. Auf die Inhalte des Gutachtens wird verwiesen. Das Gutachten,
das dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist, kommt zusammenfassend zu folgendem Er-
gebnis:

Européische Vogelarten:

Im Untersuchungsgebiet wurden 24 Vogelarten als Revierinhaber erfasst. Der Star ist bundes-
weit gefdhrdet, Gartenrotschwanz und Hausperling stehen in Baden-Wiirttemberg und in der
BRD auf der Vorwarnliste. Als Nahrungsgéste wurden aulBerdem Bluthénflinge beobachtet.
Weit im Siidosten in den oberen Hangbereichen lebt die Feldlerche.

Hausrotschwanz und Haussperling leben als Gebdudebriiter im Siedlungsbereich. Auch die
Baumbriiter Tlirkentaube, Griinfink und Girlitz sind vorzugsweise in unmittelbarer Néhe
menschlicher Siedlungen zu finden. Gartenbaumléufer, Gartenrotschwanz, Blau- und, Kohl-
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meise, Buntspecht, Griinspecht sowie Star nisten in Baumhéhlen oder Spalten, die tibrigen Ar-
ten briiten frei auf Bdumen oder in Hecken.

Schwerpunkte der Vogelvorkommen im Untersuchungsgebiet sind der Wald siidwestlich des
Plangebiets einschlielllich der angrenzenden Obstbaumwiesen sowie der 6stlich an das Plan-
gebiet angrenzende stark durchgriinte Siedlungsrand. Im Bebauungsplangebiet selbst kommen
keine Végel vor. Es fehlen entsprechende Strukturen. Auch die junge Hecke am Lebensmittel-
markt und die westlich gelegene Baumreihe waren nicht besiedelt.

Reptilien

Im Bebauungsplangebiet und der unmittelbaren Umgebung gibt es nur wenige Orte, an denen
man Reptilien vermuten kénnte. Im Zuge der Begehungen gab es keine Hinweise auf VVorkom-
men streng geschlitzter Reptilien. Mehrfach wurden Katzen beobachtet, die zu den Fressfein-
den der Reptilien zéhlen.

Weitere streng geschiitzte Arten

Hinweise auf weitere Arten gab es nicht. Fehlende Gewésser und Feuchthabitate schlieBen die
Anwesenheit wassergebundener Lebewesen aus. Auch fehlen die Futterpflanzen streng ge-
schiitzter Schmetterlingsarten. Geeignete Strukturen und Nahrungsstrducher fiir Haselméuse
sind nicht vorhanden. Das kleine strukturarme Wiesen- und Ackergeldnde kommt auch als es-
sentielles Nahrungshabitat flir Flederméause nicht in Frage und bietet keine Quartierméglichkei-
ten.

Konfliktanalyse — Europdische Vogelarten:

§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG, Tétungsverbot

Unmittelbar betroffen ist keine Fortpflanzungs- oder Ruhestétte. Es ist daher nicht zu befiirch-
ten, dass Individuen oder Fortpflanzungsstadien durch Bautétigkeit getétet bzw. beschédigt
werden. Voraussetzung ist, dass an den Nachweisorten keine Baunebenfldchen errichtet wer-
den. Zur Vermeidung eines erhdhten Kollisionsrisikos insbesondere fiir Végel soll auf grol3fl&-
chige, spiegelnde Fassaden bzw. Fensterfronten verzichtet werden. Andernfalls sind entspre-
chende Vorkehrungen erforderlich. Der geringe, langsame zusétzliche Anwohnerverkehr ist aus
artenschutzrechtlicher Sicht vernachléssigbar.

§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, Stérungsverbot

Mit einer Stérung im Sinne des § 44 BNatSchG ist nicht zu rechnen. Die in Siedlungsnéhe
lebenden Arten sind menschliche Tétigkeit auch durch die aktuelle Bautéatigkeit gewdhnt. Auf
der Vorhabenfldche selbst leben keine Végel oder andere planungsrelevante Arten.

§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG, Beschédigungsverbot

Da keine Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Bebauungsplangebiet vorhanden sind und die-
ses auch nicht als essentielles Nahrungshabitat fiir streng geschlitzte Arten oder europdische
Vogelarten in Frage kommt, ist mit dem Eintreten des Verbotstatbestandes nicht zu rechnen.

Fazit:

Fiir das Artenschutzgutachten wurden die Européischen Vogelarten und die Reptilien unter-
sucht. Die Priifung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 (1) Nrn. 1-3 BNatSchG ergab
folgende Ergebnisse.

Reptilien konnten im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen werden. Ein Eintreten von Ver-
botstatbestdanden des § 44 BNatSchG fiir diese Artengruppe kann deshalb ausgeschlossen
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes konnten keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten Eu-
ropdischer Vogelarten nachgewiesen werden. Auch fiir diese Artengruppe konnte das Eintreten
von Verbotstatbestdnden nach § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden.

Das Eintreten von Verbotstatbestédnden des § 44 (1) Nrn. 1-3 BNatSchG durch das Vorhaben
kann vermieden werden, das Vorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht zulassig.
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10

Immissionsschutz

Zum Projekt wurde eine schalltechnische Untersuchung (Biro Umweltakustik Heine und Jud,
07.05.2021) erstellt. Auf die Inhalte des Gutachtens wird verwiesen. Das Gutachten, das dem
Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist, kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

StralBenverkehr

Zur Beurteilung der kiinftigen Situation durch den StraBenverkehr wurden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen
und Hinweise fiir die Planung. Juli 2002; DIN 18005-1 Beiblatt 1 Schallschutz im Stadtebau
- Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierung fiir stadtebauliche Planung. Mai
1987) herangezogen. Fiir die ndchstgelegene schutzbedlirftige Bebauung wurden die Ori-
entierungswerte fiir all- gemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
herangezogen.

Die Beurteilungspegel betragen bis 57 dB(A) tags und bis 49 dB(A) nachts. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 werden tags bis rund 2 dB und nachts bis rund 4 dB (iberschrit-
ten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Anhaltswert zur Vermeidung erheblicher Be-
lastigung unter ldrmmedizinischen Aspekten) liegen fiir all- gemeine Wohngebiete bei 59
dB(A) tags und 49 B(A) nachts. Die Grenzwerte werden tags und nachts gerade eingehal-
ten.

Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefédhrdung (Kuschnerus, Ulrich (20 10): Der sachge-
rechte Bebauungsplan: Handreichungen fiir die kommunale Praxis. Bonn: vhw-Verlag
Dienstleistung) von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden eingehalten.

Gegendiiber den Schallimmissionen durch den StraBenverkehr werden am betroffenen Ge-
béude passive SchallschutzmalBnahmen vorgesehen.

Innerhalb der Baufenster wird ein mal3geblicher AuBenldrmpegel nach DIN 4109 von ma-
ximal 63 dB(A) erreicht. Im Tag- und Nachtzeitraum wird innerhalb der Baufenster maximal
der Larmpegelbereich lll erreicht.

Gewerbe

Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
(Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm - TA Ldrm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503), zuletzt gedndert durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017
(BAnz AT 08.06 .2017 B5), in Kraft getreten am 9. Juni 2017) herangezogen. Fiir die
néchstgelegene schutzbedlirftige Bebauung wurden die Richtwerte fiir allgemeine Wohn-
gebiete von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) herangezogen. Einzelne kurzzeitige Ge-
rduschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert
um nicht mehr als 20 dB(A) liberschreiten.

Es wurde die Abstrahlung der malRgeblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurtei-
lungspegel zusammengefasst, unter Beriicksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und
Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfiir wa-
ren Literaturangaben sowie Angaben seitens des Betreibers (Netto-Lebensmittelmarkt)
und die mégliche Schallabstrahlung vom nérdlich gelegenen Gewerbegebiet.

Nach Riicksprache mit dem Eigentiimer wird der Verfliissigers an der Slidfassade des Le-
bensmittelmarkts ausgetauscht oder geeignete MalBnahmen an der Fassade ergriffen. Die
Gesamt-Schallabstrahlung des Verfliissigers wird auf einen maximalen anlagenbezogenen
Schallleistungspegel von ins- gesamt LwA; 55 dB(A) begrenzt. Gemél3 dem Stand der
Technik darf die Anlage keine Tonhaltigkeit im Sinne der TA L&rm aufweisen.

Die Beurteilungspegel betragen bis 55 dB(A) tags und bis 32 dB(A) nachts. Die Immissi-
onsrichtwerte der TA Ldrm werden tags und nachts innerhalb der Baufenster eingehalten.
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11
11.1

11.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.
Da der Schwerpunkt eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll und um Konflikten mit der um-
gebenden und geplanten Wohnnutzung vorzubeugen (Zu- und Abfahrten, mogliche betriebsbe-
dingte Larm- und Geruchsbelastung ggf. auch zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden
die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften ausge-
schlossen.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle und sportliche Zwecke) werden ausgeschlossen, weil kirchliche und kulturelle Einrichtun-
gen an anderer Stelle innerhalb der zentralen Ortslage bevorzugt anzusiedeln sind und fir An-
lagen mit sportlichem Hintergrund in dem vorliegenden, kleinflachigen Plangebiet weder ein
Bedarf noch eine angemessene Entwicklungschance zu erkennen sind. Aufgrund der fehlenden
Standortvoraussetzungen werden auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen (§ 4 (3) Nrn. 1 - 5 BauNVO).

Im Plangebiet sind somit zulassig:
e Wohngebaude,
e der Versorgung des Gebiets dienende Laden sowie nicht storenden Handwerksbetriebe
sowie
¢ Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Be-
zugshohe (BZH), die maximal zuldssige Wandhdhe (WH), sowie die Zahl der Vollgeschosse
gemal Eintrag im zeichnerischen Teil.

Weil sich die Gebaude Uber mehrere Grundstlicke des gesamten Baulandes der jeweiligen Teil-
bereiche 1,2 und 3 erstrecken, wird festgesetzt, dass die maRgebende Grundflache die Ge-
samtheit des Baulandes der jeweiligen Teilbereiche 1,2 und 3 im Geltungsbereich ist.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen GrundstiicksgroRen sowie der
geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen
in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Maximalwert, dessen Ausnutzung
durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann.

Von dem fir allgemeine Wohngebiete vorgesehene Orientierungswert der GRZ von 0,4 nach
§ 17 BauNVO wird geringfiigig abgewichen. Die Gemeinde Eberdingen strebt im Sinne eines
flachenschonenden Umgangs mit unbebauter Flache im Auf3enbereich eine erhdhte stadtebau-
liche Dichte im Gebiet an. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da es sich
nur um eine geringfiigige Erhdhung von 0,4 auf 0,45 handelt und durch die Festsetzung der
offentlichen Grunflache und der Pflanzgebotsflachen ein ausreichender Freiflachenanteil gesi-
chert ist. Dartiber hinaus grenzt die Flache im Westen und Siiden an unverbaubare freie Land-
schaft an. GemaR § 19 Abs. 4 BauGB ist eine Uberschreitung der GRZ Il durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig. Zur Sicherung der geplanten Bebauung wird
eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8 zugelassen. Die Erhéhung ist erforderlich, weil der Bebau-
ungsplan mit seinen ortlichen Bauvorschriften auch die Anzahl nachzuweisender Stellplatze auf
bis zu zwei Stellplatze pro Wohneinheit erhéht. Zur Schonung der Freiflachenstruktur und zur
Sicherung des angestrebten Siedlungsbildes sollen diese Stellplatze weitgehend in Tiefgaragen
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11.3

untergebracht werden. Deshalb kann die Erhéhung der Uberschreitung der GRZ ausgeglichen
werden.

Uber die Hohenfestsetzungen werden die Einpassung der geplanten Neubebauung in den um-
gebenden Geb&udebestand und ein angemessener Ubergang zum angrenzenden Landschafts-
raum gesichert. Die im Gebiet zulassigen Wandhéhen ermdglichen unter Berlicksichtigung der
Ortlichen Topographie in den Teilbereichen 2 und 3 eine Bebauung mit drei und im Teilbereich
1 eine Bebauung mit vier Geschossen. Um sicherzustellen, dass jeweils das oberste Geschoss
als Staffelgeschoss ausgebildet wird, wird die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse auf
drei Vollgeschosse im Teilbereich 1 und zwei Vollgeschosse in den Teilbereichen 2 und 3 be-
grenzt. Durch Treppenhauser und Aufziige darf die WH bis zu 1,5 m (iberschritten werden.

Um eine UbermaRige Héhenentwicklung zu vermeiden und das Erscheinungsbild vom Straflen-
raum aus zu begrenzen, wird flir den Teilbereich WA 3 festgesetzt, dass mit den Aulenwanden
des obersten Geschosses ab einer Wandhdhe von 7,50 m um mindestens 1,00 m von den
AuBenwanden des darunter liegenden Geschosses abzuriicken ist. Davon ausgenommen sind
ErschlieBungskerne (Treppenhauser und Aufzugsanlagen) bis zu einer Breite von 8,00 m. Auch
fur die nach Suden gerichtete AuBRenwand des obersten Geschosses wird auf einer Lange von
maximal 1/3 der Gebaudelange kein Ruckversatz erforderlich. So kénnen die nach Stden aus-
gerichteten Terrassen baulich getrennt werden.

Doppelhduser sind mit der verbindlichen Wandhéhe von 9,50 m zu errichten. Aus Griinden der
Rechtssicherheit sind Unterschreitungen nur zulassig, wenn dieselbe Gebaudehdéhe auch flr
die zweite Doppelhaushalfte gesichert ist.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Teilbereich 1 soll eine Wohnanlage 50+ entstehen. Der geplante Baukorper Ubertrifft die
nach offener Bauweise maximal zulassigen 50,00 m Gebaudelange. Dementsprechend sind in
der abweichenden Bauweise a1 Gebaude mit seitlichem Grenzabstand ohne Langenbegren-
zung zulassig. Fir die Teilbereiche 2 und 3 sollen kleinteiligere Strukturen entstehen. Dort wird
die abweichende Bauweise a2 festgesetzt in der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten sind, wobei Einzelhduser mit einer maximalen Gebaudelange bis 30,00 m, Doppelhau-
ser bis 20,00 m (d.h. beide Doppelhaushalften zusammen 20,00 m) und Hausgruppen bis 30,00
m (d.h. alle Reihenh&user einer Hausgruppe) zulassig sind.

Im Hinblick auf die Wahlmoglichkeit der Hausform (Einzel- Doppelhaus-, Hausgruppe) ist dafiir
Sorge zu tragen, dass an die Grundstlicksgrenze einer errichteten Doppelhaushalfte oder eines
Reihenhauses auch direkt angebaut werden kann - und nicht etwa ein Einzelhaus mit entspre-
chendem Grenzabstand entsteht.

Zur Flexibilisierung der Bauoptionen und der Grundstlickszuschnitte werden Uber die Grund-
stlicksgrenzen hinweg durchgehende Baufenster festgesetzt.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grunflachenanteils auf den Grundstlicken sind
Terrassen aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis zu einer Grof3e von jeweils
20,00 gm zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Eingangs- und Terrasseniberdachungen bis zu
einer Lange von 5,00 m um bis zu 2,00 m dberschritten werden
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11.4

11.5

11.6

11.7

11.8

11.9

11.10

11.11

Flachen fiir Garagen / Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Die Errichtung von Garagen ist innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die Errichtung
von Stellplatzen, Carports und Tiefgaragen ist innerhalb der tiberbaubaren Flachen und inner-
halb der entsprechend festgesetzten Flachen zulassig. Aus gestalterischen Griinden ist mit Car-
ports ein Abstand von mindestens 1,50 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten,

Zur Wahrung eines geordneten Siedlungsbildes sind Nebenanlagen, mit Ausnahme von Ein-
hausungen zur Mullentsorgung sowie nicht Uberdachten Fahrradanlagen, nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Aulierhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache
ist pro Grundstiick ein Nebengebaude mit max. 10 m? Bruttorauminhalt zulassig. Zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und mit Riicksicht auf den umge-
benden Bestand verbietet sich eine unkontrollierte bauliche Verdichtung. Daher ist es erforder-
lich, die Anzahl der Wohneinheiten (WE) im Teilbereich 2 auf max. 2 WE je Einzelhaus und in
Doppelhaushélften sowie in Reihenhausern einer Hausgruppe auf max. 1 WE zu begrenzen.
Dain den Teilbereichen 1 und 3 Mehrfamilienhauser (MFH) geplant sind, wird in diesem Bereich
von einer Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen abgesehen.

Flachen fiir Riickhaltung / Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen sichern das gebietsbezogene Ver- und Entsorgungskonzept unter besonde-
rer Beriicksichtigung des schonenden Umgangs mit unbelastet anfallendem Niederschlagswas-
ser.

MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die entsprechend festgesetzten Flachen oder Malnahmen dienen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und der Vermeidung bzw. Verminderung von
Eingriffen in die Schutzguter.

Flachen mit Leitungsrechten

Zur Sicherung des geplanten Schmutzwasserkanals sind im zeichnerischen Teil Flachen mit
Leitungsrechten festgesetzt. Eine Befestigung der Flache kann nach Mal3gabe des Leitungstra-
gers erfolgen, soweit die technischen Anforderungen des Kanals dadurch nicht beeintrachtigt
werden.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm) im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Die festgesetzten SchallschutzmalRnahmen sichern die Umsetzung der notwendigen Schutz-
konzeption.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die grinordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und fiir die Gewahrleistung einer ordnungsge-
maRen Strallenbeleuchtung sind folgende Maflnahmen auf den an die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen angrenzenden Privatgrundstiicken zulassig: Boschungen, Abgrabungen, Stitzmauern
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und Laternenmasten einschlieRlich der notwendigen Befestigungen und Fundamente sowie
StralRenunterbauten bis maximal 1,00 m Tiefe.
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12
12.1

12.2

12.3

12.4

12,5

12.6

Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachneigung

Aufgrund der besseren Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses sowie der Moglichkeit zur Begri-
nung, sind im Gebiet Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher mit einer Neigung bis zu 12 °
zulassig.

Fir Doppelhauser und Hausgruppen werden aus Griinden der einheitlichen Gestaltung diesel-
ben Dachformen, Dachneigungen, Firstrichtungen und stral3enseitige Wandhdhe festgesetzt.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind aus Griinden der Nachhaltigkeit ausdriick-
lich zugelassen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten treten auf flachgeneigten Dachern unverhaltnismafig auffallig in Erscheinung,
weshalb Dachgauben, Gegengiebel und Dacheinschnitte unzulassig sind.

Technisch notwendige Anlagen und Aufbauten (wie z.B. Filter-/Liftungs- anlagen, Kamine,
Dachzugange fur Wartungszwecken usw.) sowie Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente
auf den Dachern sind zulassig.

Aus gestalterischen Griinden haben Dachaufbauten bei Flachdachern einen Mindestabstand
zu AuRenfassaden einzuhalten. Davon ausgenommen sind Treppenhduser und Aufzugsanla-
gen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen Stralenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungsge-
mal geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen Gber den nach Landes-
bauordnung (LBO) zu fihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Negative
Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Veranla-
gung des ruhenden Verkehrs in den offentlichen StralRenraum erfolgt. Eine hohe Anzahl par-
kender Fahrzeuge im 6ffentlichen Raum kann die Verkehrssicherheit vermindern und wirkt sich
negativ auf das stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild der Stral’enrdume aus. Insofern
ist es nach Auffassung der Gemeinde dringend ratsam, bei Neubaugebieten den zu erbringen-
den Stellplatznachweis je nach WohnungsgréRe auf bis zu 2,0 nicht gefangene Stellplatze je
Wohneinheit festzusetzen. Stellplatze sind dann nicht gefangen, wenn die Zufahrt eines Stell-
platzes nicht Gber den anderen Stellplatz erfolgt.

Werbeanlagen und Fassadenfarben

Werbeanlagen und Fassadenfarben kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets be-
einflussen. Zur Begrenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalte-
rischen Griinden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaude-
fassade sowie an der Grundstlicks-Einfriedung zuldssig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine
Flache von 0,50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1,00 gm pro Gebaude nicht
Uberschreiten. Zur Vermeidung einer unerwiinscht dominanten Wirkung einzelner Gebaudefas-
saden sind Signalfarben (grelle Farben) als Fassadenfarben unzulassig.

Einfriedungen

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind Einfriedungen nur sockellos zulassig. Aus gestalteri-
schen Grunden durfen tote Einfriedungen eine Hohe von 1.00 m und lebende Einfriedungen
eine Hohe von 1,80 m nicht tberschreiten. Maschendraht ist zu hinter pflanzen.

Niederspannungsfreileitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fliihren, weshalb es die Ge-
meinde flr geboten halt, oberirdische Verkabelung auszuschlieen.
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12.7

Oberflachen von Stellplatzen und Privatwegen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich sind die nicht iberbauten Flachen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahr-
ten und Wege bendtigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Nicht zulassig sind
Zierflachen (Flachen die nicht als Flachen fiir Nebenanlagen, Zufahrten und Wege genutzt wer-
den) aus Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv be-
dingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) sind davon aus-
geschlossen.

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind oberirdische Stellplatze und Privatwege
wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden
Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich nichts anders geboten ist. Der Un-
terbau ist ebenfalls wasserdurchlassig auszufiihren. Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen, um
den Erhalt der Durchlassigkeit der Belage zu sichern. Tiefgaragen Zufahrten sind davon aus-
genommen.
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