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BEGRUNDUNG nach §9 (8) Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan ,,STUTTGARTER-, FREIBERGER-, GARTENSTRASSE - 1. Bauabschnitt*
Planbereich 3.2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 5126, 5165/1, 5167, 5170, 5183/3,
5184, 5184/1, 5191/1 sowie Teile der Flurstiicke 5179 (Fliederweg) und 5191 (GartenstralRe) auf Ge-
markung Bietigheim.

Bebauungsplan

Stuttgarter-, Freiberger-,
Gartenstral3e — 1. Bauabschnitt

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, 1. Fortschreibung, Maf3stab 1:10.000
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Erfordernis der Planaufstellung

Durch die Verlagerung des Produktionsstandorts der Firma Valeo (ehemals SWF) entstand in
zentraler Lage eine inzwischen brachliegende Flache. Zum gesamten Plangebiet zahlen des
Weiteren die sidlich angrenzenden gewerblich genutzten Grundstiicke, die wiederum daran
anschlieBenden Grundstiicke mit einzelnen Wohngeb&auden (zum Teil bereits abgebrochen)
und grol3en Gartengrundstiicken sowie die im Siiden gelegene Ackerflache.

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Region Stuttgart und insbesondere in der Stadt Bietig-
heim-Bissingen ist sehr hoch. Um den Bedarf an Wohnraum decken zu kdnnen, missen bis
zum Jahr 2030 alle aktuell zur Verfigung stehenden Flachen entwickelt werden, sowohl im In-
nenbereich (z.B. Bogenviertel, 8 ha), als auch im AuRenbereich (z.B. Bissingen SidstralRe, 10
ha). Das Lothar-Spath-Carré befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und bietet sich
aufgrund des Standorts als Wohngebiet ganz besonders an. Es ist deshalb auch im Regional-
plan als Schwerpunkt des Wohnungsbaus ausgewiesen.

Zur umfassenden Neuordnung des Lothar-Spath-Carrés wurde eine Mehrfachbeauftragung mit
verschiedenen Planungsbiros durchgefuhrt. Ziel war es insbesondere ein stadtisches, attrakti-
ves Wohnquatrtier zu entwickeln. Auf Grundlage des Stadtebaulichen Konzepts des Biiros ARP,
welches den 1. Rang belegt hat, wurde am 11.02.2014 ein Bebauungsplan aufgestellt.

Die Entwicklung des Gebiets erfolgt in Bauabschnitten, um eine behutsame, nachhaltige Ent-
wicklung zu ermdglichen. Dieses Vorgehen gestattet es sowohl vorerst eigenstandige Abschnit-
te zu bilden, als auch auf langere Sicht die Entwicklung des ganzen Areals zu erméglichen. Der
1. Bauabschnitt, mit einer Flache von ca. 2,00 ha, befindet sich im stdlichen Bereich und er-
streckt sich von der Stuttgarter StralRe bis zur Gartenstral3e. In diesem Abschnitt sind aus-
schlie3lich Wohngebaude vorgesehen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erstellt. Die Flachen-
vorgabe gemal § 13a (1) 1 BauGB (unter 20.000 m2) wird sowohl mit dem 1. Bauabschnitt, als
auch mit dem Gesamtgebiet erfiillt. Die maf3gebliche Grundflache geman § 19 (2) BauNVO be-
tragt fur das Gesamtgebiet voraussichtlich etwa 13.500 m2. Uberlegungen zu einer Nachver-
dichtung fir die Wohnbebauung entlang der Freiberger Strale werden aufgrund mangelnden
Interesses der Eigentimer derzeit nicht weiterverfolgt. Es ist geplant den Geltungsbereich, der
zu den Aufstellungsbeschliissen beschlossen wurde, daher zukinftig um diesen Bereich zu re-
duzieren.

Zur Umsetzung der Planung ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich.

Einfugung in die Uberértliche und ortliche Planung

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart ist Bietigheim-Bissingen mit allen Ortslagen als
Siedlungsbereich in der Entwicklungsachse Stuttgart - Heilbronn eingestuft. Der Standort
.Stuttgarter- / Freiberger-Stral3e“ ist im Regionalplan als Schwerpunkt des Wohnungsbaus aus-
gewiesen.

Das Plangebiet befindet sich nach Plansatz 3.3.6 (G) des Regionalplans in einem Gebiet zur
Sicherung von Wasservorkommen. Das Gebiet umfasst, inklusive bestehender StralRenflachen,
nur ca. 2,00 ha. Die privaten Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des ersten Bauab-
schnitts sind bzw. waren bereits in Teilen bebaut. Zwar werden innerhalb des ersten Bauab-
schnitts nun mehr Flachen als vorher versiegelt, im nordlichen Bereich des Plangebiets kann
durch die Neuplanung jedoch in Summer mehr unversiegelte Flache geschaffen werden, so
dass die Gesamtbilanz positiv ausfallt.

Die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Bietigheim-
Bissingen/Ingersheim/Tamm ist seit dem 26.05.1994 rechtskraftig. Der Flachennutzungsplan
sieht fir die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs entlang der Stuttgarter StralRe eine Ge-
mischte Bauflache und fir den ¢stlich anschlielBenden Bereich eine Wohnbauflache vor.

Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Ein Grof3teil der zu Uberplanenden Flachen befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Stuttgarter-Gartenstrale, 1. Teil (Ludwigsburger-Marbacher u. Gartenstral’e
2. A), rechtskraftig seit dem 27.06.1986. Der sudlich des Fliederwegs befindliche Bereich der
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Gartenstralle liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Groninger Weg —
Fliederweg®, rechtskraftig seit dem 23.07.1964. Eine kleine Teilflache ndrdlich des Fliederwegs
befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Marbacher Stralle Flieder-
weg, rechtkréaftig seit dem 14.03.1972.

Bestand

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich des Stadtteils Buch, zwischen Stuttgar-
ter- und Gartenstral3e. Die Flachen des 1. Bauabschnitts sind nach Norden geneigt.

Im nordwestlichen Bereich befinden sich zwei Wohngebaude, eines davon mit grof3ziigigem
Garten. Sudlich angrenzend befinden sich die Grundstiicke des ehemaligen Hubele-Kienzle-
Areals mit der bereits abgebrochenen Fabrikantenvilla und parkartigen Freianlagen. Daran an-
schlieBend gibt es eine ehemals ackerbaulich genutzte Flache.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Stuttgarter Stral3e (B 27) und im Osten durch die Gar-
tenstral3e bzw. die daran angrenzenden Grundstiicke mit Wohnbebauung begrenzt.

Im Norden grenzen zum Grof3teil gewerblich genutzte Grundstiicke, die teilweise bebaut sind,
an den Geltungsbereich. Lediglich im Bereich der Stuttgarter Strafl3e befindet sich ein Wohnge-
baude. Im Suden grenzen Grundstiicke mit Wohnbebauung sowie ein Hospiz an den Geltungs-
bereich.

Stadtebauliche Planung
Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Bietigheim-Bissingen verfolgt das Ziel, an zentraler Stelle, in unmittelbarer Nahe zum
Bahnhof, ein qualitativ hochwertiges, neues Quartier zu schaffen und attraktiven Wohnraum fir
ein gemischtes Publikum anzubieten. Weiter soll der Stadtteil Buch gestéarkt und durch die Re-
aktivierung des brachliegenden Gelandes besser an die Gesamtstadt angebunden werden.

Die einzelnen Baufelder sind um eine grof3zigige, in Nord-Sud-Richtung verlaufende Grinfla-
che angeordnet.

Da zunéachst nur der 1. Bauabschnitt des Plangebiets realisiert werden soll, wird vorlaufig nur
ein kleiner Bereich der 6ffentlichen Griunflache umgesetzt (ca. 1.041 m?2). Er dient dem 1. Bau-
abschnitt als Durchgrinung und in kleinem Umfang als Naherholungsflache, ist aber auch fur
spatere Bauabschnitte nach Norden erweiterungsféahig. Ostlich der Griinflache sind vier Ge-
schosswohnungsbauten, mit einer gemeinsamen Tiefgarage und einer Zufahrt Gber die nordli-
che Stichstral3e geplant. Stdlich dieser geplanten Bebauung verlauft eine weitere Stichstral3e,
Uber die drei Reihenhéuser und mehrere Geschosswohnungsbauten mit Tiefgaragen ange-
schlossen sind. Die Zwischenbauten der Geschosswohnungsbauten entlang der Stuttgarter
Stral3e dienen als Schallschutz.

Im ersten Bauabschnitt sind ca. 175 Wohneinheiten geplant, davon 12 Wohneinheiten in Rei-
henh&usern.

Die HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt Uiber die Gartenstrale. Zu Ful3 kann das Quartier
zusatzlich von der Stuttgarter Stral3e aus erreicht werden. Zwischen der sidlichen Stichstral3e
und der Stuttgarter Straf3e ist dafiir ein Verbindungsweg vorgesehen. Weiterhin sind Gehrechte
zugunsten der Allgemeinheit vorgesehen.

Das weitere Wegenetz kann erst mit Realisierung der ndrdlichen Bauabschnitte ergéanzt wer-
den. Entlang der Griinflache enden die Wege vorlaufig an den Grundstiicksgrenzen.

Planungsziele im Einzelnen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet ein ,Allgemeines Wohngebiet* festge-
setzt. Durch den Ausschluss der allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften, den
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen strukturelle Stérungen vermieden werden.
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Im vorher giiltigen Bebauungsplan ,Stuttgarter-Gartenstraf3e, 1. Teil (Ludwigsburger-Marbacher
u. GartenstraRe 2. A), rechtskréftig seit dem 27.06.1986 wurde fur den éstlichen Bereich bereits
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wahrend fur den westlichen Bereich entlang der Stutt-
garter StralRe ein Mischgebiet ausgewiesen wurde.

Somit wurde die Nutzung nur im westlichen Bereich von einem Mischgebiet in ein Allgemeines
Wohngebiet geéndert. Die sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicke sind
ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Nordwesten grenzt die Wohnbebauung
Stuttgarter Stralle 125 an den Geltungsbereich. Fir dieses Grundstiick ist im dort geltenden
Bebauungsplan ein Mischgebiet vorgesehen, durch die Anderung der siidlich angrenzenden
Flachen verbleibt zunachst nur dieses eine Grundstiick als Mischgebiet. Es ist allerdings ge-
plant mit der Realisierung der nordlichen Flachen weitere Mischgebietsflachen, in direkter
Nachbarschaft zur Wohnbebauung Stuttgarter Stral3e 125, auszuweisen.

Nérdlich der Wohnbebauung Stuttgarter StralRe 125 und des Geltungsbereichs befinden sich
Flachen, die als eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen sind. Gewerbliche Nutzungen in
Mischgebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten dirfen das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren und mussen die fur Mischnutzung geltenden Larmgrenzwerte einhalten. Somit ist ein aus-
reichender Schutz der bestehenden und kinftigen Wohnbebauung sichergestellt.

In Richtung Norden grenzen an das eingeschrankte Gewerbegebiet Flachen an, die im dort gel-
tenden Bebauungsplan als Industriegebiet ausgewiesen sind. Aufgrund der umgebenden
Wohnbebauung und des Seniorenwohnheims in der GartenstralRe ist eine industriell gepréagte
Nutzung auf den Flachen nicht mehr umsetzbar. Die betroffenen Grundstiicke befinden sich im
Eigentum der Bietigheimer Wohnbau und sollen gemaf dem Siegerentwurf der Mehrfachbeauf-
tragung vorrangig zu Wohnnutzung umgewandelt werden. Dafur wurden die ehemals gewerb-
lich genutzten Gebaude bereits abgebrochen. Auch der Beschluss zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans zeigt, dass Anderungen auf dem gesamten Areal geplant und absehbar sind.

Fur die Flachen westlich der Stuttgarter Stral3e sieht der dortige Bebauungsplan derzeit ein ge-
gliedertes Industriegebiet vor, das jedoch zumindest im Bereich der Stuttgarter Straf3e entspre-
chend einem Gewerbegebiet genutzt wird. Hier wird es voraussichtlich in absehbarer Zeit eine
Anderung des Bebauungsplans geben, da auch zukiinftig keine GI-Nutzung mehr geplant ist.
Aufgrund des Verkehrslarms, der von der Bundesstral3e ausgeht, orientieren sich die Baukdrper
und die Freibereiche der neuen Wohngebéaude allesamt nach Osten bzw. zur Quartiersmitte. In
Richtung Westen wird es eine geschlossene Bebauung geben, die die dahinterliegenden
Wohngebaude schitzt. Durch die erforderliche Konfliktbewaltigung gegentber dem Verkehrs-
larm ist keine zusatzliche Relevanz der Immissionskonflikte mit der gewerblichen Nutzung zu
erwarten.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Realisierung der Tiefgaragen darf die Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu einem Maximalwert von 0,8 Uberschritten werden. Zur Kompensation
muss eine weitgehend begrinte Erdiberdeckung von mindestens 60 cm nachgewiesen wer-
den. Zudem darf durch die Anlagen nach § 19 (4) BauNVO die zulassige Grundflachenzahl von
0,4 um bis zu 50 % Uberschritten werden. Diese Regelung berucksichtigt insbesondere die er-
forderlichen Feuerwehrzufahrten und -aufstellflichen, die aufgrund der sparsamen Erschlie-
Bung zum Teil auf den Grundstiicken bereitgestellt werden miissen.

Entlang der Stuttgarter StralRe wird fur drei geplante Gebaude eine Geschossflache von 1,6
festgesetzt. Die gesetzliche Obergrenze wird tGberschritten, um in zentraler Lage mit guter An-
bindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr moglichst viele neue Wohnungen schaffen zu
kénnen und fur die dahinterliegenden Wohnbauflachen einen guten Larmschutz zu gewahrleis-
ten. Die gesetzlichen Abstandsflachen werden eingehalten. Nachteilige Auswirkungen auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse und die Umwelt sind durch die Uberschreitung nicht zu erwarten.

Zur grundséatzlichen Sicherung der stadtebaulichen Planung wird die Zahl der Vollgeschosse
geregelt. Fur die Geschosswohnungsbauten wird eine minimal und maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse geregelt und fir die geplanten Reihenhauser eine zwingend einzuhaltende Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt. Die Uberdies mdglichen Dachgeschosse sind bei der Festlegung
der Gebaudehdhen bericksichtigt worden.
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Garagengeschosse sind nicht als Vollgeschoss zu werten. Aufgrund der Topografie waren min-
destens zwei Garagengeschosse im Plangebiet gemaR der Landesbauordnung als Vollge-
schoss zu werten. In diesem Fall missten die Garagengeschosse jedoch auch in der Berech-
nung der Geschossflachen bericksichtigt werden. Damit kein anderes Vollgeschoss mit drin-
gend erforderlichen Wohnungen deshalb entfallen muss und die Konzeption hinsichtlich der
Hohe auch stadtebaulich wie geplant umsetzen zu kénnen, werden die Garagengeschosse da-
her nicht zu den Vollgeschossen gezéhlt.

Die ErdgeschossfuBbodenhdéhen werden festgelegt, um die Hohenlage der Geb&aude zueinan-
der und zum umgebenden Bestand zu fixieren. Die Gebaudehéhen werden in Bezug zur Erd-
geschossfuBbodenhdhe und tberwiegend als Hochstmald festgesetzt, um die stadtebauliche
Konzeption mdglichst exakt umsetzen zu kénnen und den umgebenden Bestand zu berlicksich-
tigen. Entlang der Stuttgarter Stral3e werden die Gebaudehdéhen zudem als zwingend bzw. als
Mindestmal? festgesetzt, um den geplanten Schallschutz zu gewéhrleisten (die generelle Reali-
sierung und die zeitlich vorrangige Umsetzung der dem Schallschutz dienenden westlichen Be-
bauung wird Uberdies in einem stadtebaulichen Vertrag festgelegt). Von den zwingend einzu-
haltenden Héhen sind Abweichungen von bis zu 75 cm mdéglich. Diese Abweichung berlicksich-
tigt die unterschiedlichen ErdgeschossfuBbodenhdéhen der Zwischenbauten. Aus gestalteri-
schen Grunden soll trotz unterschiedlicher Erdgeschossfu3bodenhdhe ein durchgéngiger Zwi-
schenbau ermdglicht werden, um allzu viele Gebaudestufen und Hohenspriinge in der Fassade
entlang der Stuttgarter StraRe zu vermeiden.

Bauweise

Fur die ostlich gelegene Bebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt. Fir die Bebauung
entlang der Stuttgarter StralRe, die zugleich als aktiver Larmschutz dient und daher mdéglichst
geschlossen sein muss, gilt eine abweichende Bauweise ohne Langenbeschrankung. Zur Glie-
derung der Fassade wurde unter den ortlichen Bauvorschriften eine Festsetzung zur Fassa-
dengestaltung mit Rickspringen aufgenommen.

Weitere Festsetzungen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen definiert. Es
werden Uberwiegend Baugrenzen festgesetzt, lediglich entlang der Stuttgarter StralRe, zur Si-
cherung des baulichen Larmschutzes, werden Baulinien festgelegt.

Um die Ausrichtung der Baukorper als stadtebaulich wichtiges Element zu sichern, wird die
Stellung der AulRenwénde parallel zu den Baugrenzen festgesetzt. Ausnahmen kénnen zuge-
lassen werden, soweit dies gestalterisch vertretbar oder aus zwingenden Griinden erforderlich
ist (Bsp. Feuerwehrzufahrt).

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen bzw. in explizit ausgewiesenen Bereichen zuldssig, um eine ansprechende Ge-
staltung sicher stellen zu kdnnen und die StraRenrdume und die stral3enbegleitenden Grund-
stiicksbereiche ausreichend und regelmaRig zu begriinen. Aus gestalterischen Grinden werden
zudem besondere Anforderungen an Nebenanlagen, wie z.B. Millbehélterstandorte und Ge-
schirrhitten gestellt, um ein gestalterisch attraktives Gesamtbild innerhalb des Quartiers zu er-
reichen.

Zur Sicherstellung einer fu3laufigen Verbindung zwischen Garten- und Stuttgarter Stral3e, ist in
Verldngerung der sudlichen StichstralRe ein FuRBweg geplant. Da die Flache ab dem ersten
Obergeschoss durch private Wohngebaude tiberbaut ist, wird der Weg als private Grundsticks-
flache mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit ausgewiesen. Dariiber hinaus gibt es im Gebiet
weitere Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit, um allen FuBgéangern moglichst kurze Wege in
und durch das Gebiet anbieten zu kdnnen. Diese Art der ErschlieBung ist typisch fir den Stadt-
teil Buch und soll daher auch im neuen Quatrtier fortgesetzt werden.

Des Weiteren sind Fahrrechte zugunsten von Rettungs- und Einsatzfahrzeugen ausgewiesen.
Diese dienen insbesondere der Feuerwehr, zur Personenrettung und Brandbekampfung im Ein-
satzfall.

Die Abwasserkanéle verlaufen unter den beiden Stichstral3en und werden in Richtung Westen
unter den privaten Grundstiicken hindurchgefiihrt. Die geplanten Trassen sind als Leitungsrecht
zugunsten der Leitungstrager im Planteil eingetragen. Entlang der Stuttgarter Stral3e verlauft
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der Abwasserkanal ebenfalls auf den privaten Grundsticksflachen, da der Bereich unter der
Gehwedgflache bereits durch andere Leitungen besetzt ist.

Schallschutz

Gemal3 der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros fir Schallimmissionsschutz
(ISIS) vom Mai/August 2018, bedingen die Larmeinwirkungen des Straf3en- und Schienenver-
kehrs Vorkehrungen zum Schutz gegen Au3enlarm gemafd DIN 4109 — Schallschutz im Hoch-
bau.

Insbesondere entlang der Stuttgarter StraRe wurden hohen Larmpegelbereiche ermittelt, die
aufwendige bauliche SchallschutzmaRnahmen erfordern. Die schalltechnische Untersuchung
empfiehlt fir die zur Stuttgarter Stral3e orientierten Gebaude zu prifen, ob der angestrebte
Larmschutz durch geeignete Bauformen (z.B. vorgehéngte Fassadenbauteile) und besondere
Grundrisse erreicht werden kann.

Fur die durch den baulichen Larmschutz abgeschirmten Geb&ude ergibt sich eine deutlich bes-
sere schalltechnische Situation, wobei die Larmeinwirkungen des Stral3en- und Schienenver-
kehrs dennoch Vorkehrungen zum Schutz gegen Auf3enlarm erfordern.

In Anbetracht der Larmeinwirkungen werden flir schutzbedirftige R&ume schallddmmende,
fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen oder der Einsatz von kontrollierten Bellftungen mit
Warmeritckgewinnung empfohlen.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

Die zeitliche Realisierung wird in einem stadtebaulichen Vertrag mit den Grundstickseigenti-
mern geregelt. Um im rickwartigen Bereich auf aufwendige passive Schallschutzmal3nahmen
verzichten zu kénnen, wird zuerst die Larmschutzbebauung entlang der Stuttgarter Stral3e er-
richtet.

Freiflachen, Grinordnung und Artenschutz

GemaR der stadtebaulichen Gesamtkonzeption ist in zentraler Lage eine groRRzulgige Freiflache
geplant, die sich von Norden nach Siden durch das Gebiet zieht. Da zunéchst nur der sidliche
Bauabschnitt umgesetzt werden kann, wird auch nur ein Teil der Griinflache realisiert. Die Fl&-
che ist im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflache festgesetzt, in der Geh- und Radwege so-
wie erforderliche Feuerwehrzufahrten allgemein zulassig sind. Des Weiteren ist geplant auf der
offentlichen Griinflache einen Spielplatz zu errichten.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt und erfordert daher keine
Umweltprifung. Planbedingte Eingriffe gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Eine Eingriffs- und Ausgleichsprifung unterbleibt. Allerdings fuhrt das Abwéa-
gungsgebot im Zusammenhang mit dem weiter geltenden Minimierungsgebot dazu, dass auch
Bebauungsplane der Innenentwicklung die mit ihrer Realisierung verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft minimieren oder ausschlie3en. Dem dienen auch die Festsetzungen der 6ffent-
lichen Grunflache, des Verkehrsgriin, der Pflanzgebote und -bindungen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausschlielen zu koénnen, wurde eine arten-
schutzrechtliche Potenzialanalyse durch das Biro Planbar Guthler, September 2018/Januar
2019, erstellt. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass — unter Einbeziehung der geplanten
KompensationsmafRnahmen — keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

Die Durchfihrung der planinternen Kompensationsmafinahmen wird verbindlich im Textteil
festgesetzt. Die Verteilung der Ersatzquartiere erfolgt gemafR nachfolgender Tabelle.

Bauplatz-Nummer Art des Ersatzhabitats
1 - GroRraumnisthdhle
- Sperlingskolonie
2 - GroRraumnisthdhle
- Sperlingskolonie




3 - GroRraumnisthohle

- Fledermausflachkasten (Gebaude)
4 - GroRraumnisthohle

- Fledermausflachkasten (Gebaude)
- Fledermausflachkasten (Gebaude)
- Fledermausflachkasten (Gebaude)
- Fledermausflachkasten (Gebaude)
- Nischenbriterhéhle/Halbhdhle

- Fledermausflachkasten (Gebaude)
9 - GroRraumnisthéhle

- Fledermausflachkasten (Gebaude)
10 - Nischenbriterhthle/Halbhohle

- Fledermausflachkasten (Gebaude)
11 - GroRraumnisthéhle

- Fledermausflachkasten (Gebaude)
12 - Nischenbriiterhéhle/Halbhohle

- Fledermausflachkasten (Gebaude)
13 - Fledermaushéhle (Baum)

O [(N|o |,

Die Zuordnung der Bauplatze ergibt sich aus nachfolgender Ubersicht:

I & . | 1

Aus 06kologischen Griinden (Kleinklima, Vogelnahrungshabitat) werden Fassadenbegriinung
empfohlen. Diese tragen dariber hinaus auch zur optischen Auflockerung der Geb&aude und zur
Aufwertung des Stral3enraums bei.

Die erhaltenswerten Laubbaume im ostlichen Bereich der GartenstraRe werden tUber Pflanzbin-
dungen gesichert.
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Die zur ehemaligen privaten Gartenanlage gehorigen, gréRtenteils standortuntypischen Nadel-
geholze stellen hingegen keinen erhaltenswerten Baumbestand dar. Da das Geléande fiir den
Bau der Tiefgaragen und Untergeschosse stark verdndert werden muss, ist es auch nicht még-
lich einzelne Baume zwischen den Gebé&uden zu erhalten. Mdglicherweise kénnen am nordli-
chen Rand der Grunflache (zumindest voribergehend) einige Badume erhalten werden. Dies
hatte den Vorteil, dass die Griunflache nicht abrupt an der vorhandenen Gewerbehalle endet,
sondern die Fassade durch Ba&ume abgeschirmt wird und dadurch die Aufenthaltsqualitat ver-
bessert werden kann.

Pflanzgebote fir straBenbegleitende Baumpflanzungen gliedern den Stral3enraum und sorgen
fur einen kleinklimatischen Ausgleich.

Auf den Pflanzgebotsflachen 1 bis 3 (pfg 1, pfg 2 und pfg 3) sind Graser und Stauden zu pflan-
zen. Gemeint sind hier Pflanzungen, die Uber einfache Rasenflachen hinausgehen. Es soll
vielmehr eine parkartige Bepflanzung mit (Zier-)Grasern und Stauden angelegt werden. Eine
solche Bepflanzung stellt sowohl eine Bereicherung flr Insekten, als auch fur die Nutzer der
Parkanlagen und der offentlichen Wege dar.

Ostlich der offentlichen Grinflache wird ein Pflanzgebot mit Saulen-Hainbuchen (pfg 3) festge-
setzt. Dieses Pflanzgebot wird im Zuge der Entwicklung der nérdlichen Flachen fortgefihrt, um
eine durchgangige Baumreihe zu erhalten, die der Grinflache Uber die gesamte Lange einen
Rahmen gibt.

Die festgesetzte Dachbegriinung fur Flachdacher reduziert das anfallende Niederschlagswas-
ser und minimiert die Entstehung von Hitzeinseln.

Es wird festgesetzt, dass zum Schutz der vorhandenen Arten Fallarbeiten, Abbruchmal3nahmen
von Gebauden sowie die Umhé&ngung von Nisthilfen nur auRerhalb der Brutzeiten und Vegetati-
onsperioden, das heifl3t vom 15.11. bis zum 28.02., durchgefiihrt werden durfen.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlich relevanten Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen
ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

ErschlieBung / ruhender Verkehr / Verkehrsgutachten

Der erste Bauabschnitt ist fiir den motorisierten Individualverkehr ausschlieRlich Gber die Gar-
tenstralle erschlossen. Wenn der nérdlich angrenzende Bereich entwickelt wird, kann fir die
nordwestliche Bebauung eine zusatzliche ErschlielBung Uber die Stuttgarter StralRe erfolgen (die
dazugehdrige Tiefgarage muss hierfir eine zweite Zu- bzw. Ausfahrt erhalten). Die Gartenstra-
Be wird im Zuge der Quartiersentwicklung ausgebaut. Durch die Neuordnung der Gartenstralle
kénnen mehr offentliche Parkplatze geschaffen werden. Zudem wird die Gartenstral3e auf eine
Breite von bis zu 6,50 m ausgebaut, sodass kiinftig Begegnungsverkehr moglich ist. Fur Ful3-
ganger werden Uberquerungshilfen geschaffen. Des Weiteren ist im siiddstlichen Bereich des
Gebiets eine Parktasche vorgesehen, mit weiteren 6ffentlichen Parkplatzen, aber auch privaten
Stellplatzen. Die privaten Parkierungsflachen kdnnen vermietet oder verkauft werden, auch an
Bewohner oder Einrichtungen (z.B. Hospiz) aus den bestehenden Gebieten. Der Anschluss der
GartenstraRe ans Ubergeordnete StraBennetz erfolgt im Norden an die Freiberger Strale. An
dieser vorfahrtsgeregelten Einmindung wird die Verkehrssicherheit und Leistungsfahigkeit
durch eine neue Lichtsignalanlage erhoht. Im Siden ist die Gartenstraf3e an den Groninger
Weg angebunden. Die vorfahrtgeregelte Kreuzung wird durch einen Kreisverkehr ertiichtigt.

Ergénzend zu den StichstraBen gibt es entlang der Griunflache und in Verlangerung der sudli-
chen StichstralRe FuRBwege, die eine Durchquerung des Gebiets in Ost-West-Richtung ermégli-
chen.

Der Stellplatzschlussel wird in den 6rtlichen Bauvorschriften nach Wohnungsgré3en gestaffelt
erhoht, um den Parkdruck in den benachbarten Bestandsgebieten nicht noch zu vergréRern
(siehe Ziffer 11). Eine Analyse aus dem Jahr 2014 hat ergeben, dass die studlich und 6stlich ge-
legenen Wohnquartiere einen Stellplatzschliissel von 0,8 bis 1,3 aufweisen. Im Zusammenhang
mit der Gberdurchschnittlichen Belegungsdichte (mehr als 2,3 Einwohner je Wohneinheit) wird
der offentliche Parkraum daher stark genutzt. Dabei konzentriert sich der ruhende Verkehr sehr
stark auf die GartenstralRe, da die nachst groReren Stralen (Groninger Weg und Stuttgarter
Stral3e) in fulBlaufiger Entfernung kein Parken zulassen. Im Zuge der ErschlieBung der nérdli-
chen Bauabschnitte, mit einer direkten fuRlaufigen Verbindung zum Bahnhof, muss gepruift
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werden, wie die offentlichen Parkplatze vorrangig den Bewohnern und Besuchern des Gebiets
zur Verflgung gestellt werden kénnen (z.B. Bewohnerparken). Die Stellplatzzahl ist wohnungs-
bezogen zu verstehen. Die ,Hauptwohnung“ im Sinne von Ziffer 2.5 ist diejenige Wohneinhetit,
die in einem Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus die Uberwiegende Flache einnimmt (2 Stellplat-
ze). Der Stellplatzbedarf fur zusatzliche Wohnungen im selben Gebéaude, wie z.B. eine Einlie-
gerwohnung, ist gemafl der Wohnungsgrof3e zu ermitteln (Regelungen Geschosswohnungs-
bau).

Im Planteil werden Ein- und Ausfahrtsverbote festgesetzt, um planerisch unerwiinschte Ein- und
Ausfahrten zu vermeiden. Dies dient u.a. dem Erhalt von &ffentlichen Stellplatzen, die einer Ein-
und Ausfahrt ansonsten entfallen missten. An anderer Stelle sind Ein- und Ausfahrtsverbote
vorgesehen, um den Verkehrsfluss auf der Bundesstral3e nicht zu beeintrachtigen.

Ostlich der Griinflache sind vier Geschosswohnungsbauten, mit einer gemeinsamen Tiefgarage
und einer Zufahrt tber die nérdliche StichstralRe geplant. Die interne Zufahrtsregelung bei meh-
reren Grundstiickseigentimern wird im Rahmen der Umlegung mit Begriindung einer Baulast
geregelt.

Zum Bebauungsplan wurde vom Biiro BS Ingenieure eine Verkehrsuntersuchung (April 2018)
erstellt. Das darin ermittelte nutzungsbezogene Verkehrsaufkommen liegt etwas héher, als nun
tatsdchlich umgesetzt werden soll (gerechnet wurde im April 2018 mit ca. 195 Wohneinheiten).
Bei der Vertiefung der Planung kam es zu einer nachtraglichen Reduzierung der Wohneinheiten
(Stand heute sind etwa 175 Wohneinheiten geplant).

Darin wurden die Verkehrsbelastungen flr den Prognosehorizont 2025/30 ermittelt und die
Leistungsfahigkeit der maligebenden Knotenpunkte untersucht. Die Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass die Knotenpunkte ausreichend leistungsfahig sind. Dennoch erscheint es
als sinnvoll, im Zuge der Neuordnung des Plangebiets, die Knotenpunkte Freiberger Strafl3e /
GartenstraBe und GartenstraRe / Groninger Weg umzubauen, um die Verkehrssicherheit und
die Leistungsfahigkeit zu erhdhen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Fernwarme, Strom und Wasser erfolgt tber die Ergédnzung des bestehen-
den Netzes. Zwischen Garten- und Stuttgarter Strae werden im Zuge der Erschlieungsarbei-
ten neue Leitungen und Kanéle verlegt.

Das Abwasser wird in einen bestehenden Kanal in der Stuttgarter Stral3e eingeleitet (Mischsys-
tem). Hierfur sind aufgrund der Topografie zwei Kanaltrassen in Ost-West-Richtung erforderlich,
die zum Teil Gber Leitungsrechte gesichert werden.

Da das Gebiet lediglich an einen Mischwasserkanal angeschlossen ist und es keine Mdglichkei-
ten flr eine getrennte Ableitung des Niederschlagswassers in einen Vorfluter gibt (Entwéasse-
rung im Mischsystem), wurde untersucht, wie moglichst viel Regenwasser im Gebiet zuriickge-
halten werden kann. Aufgrund von Platzmangel durch Tiefgaragen und die notwendige Gelén-
deterrassierung sind keine Retentionszisternen moglich. Die Dachbegriinung und die Erduber-
deckung bei Tiefgaragen stellen ein hohes Potenzial zur Regenwasserriickhaltung dar. Die Puf-
fermdglichkeiten werden durch eine héhere Substratschicht noch verstarkt. Im Bebauungsplan
wird daher eine Dachbegrinung mit einer Substratschicht von mindestens 15 cm festgesetzt.
Die Erdiberdeckung bei Tiefgaragen muss mindestens 60 cm betragen. Die 6ffentlichen Wege
entlang der Grunflache werden so angelegt, dass das Wasser direkt in die Griinflache geleitet
wird, um es dort versickern zu lassen. Zur Bewaltigung méglicher Starkregenereignisse ist ge-
plant im mittleren und ndrdlichen Bereich der Griunflache (ndrdlicher Bauabschnitt) Rickstau-
maglichkeiten auszubilden, die in die Spiel- und Aufenthaltsbereich integriert werden. Das zu-
rickgehaltene Niederschlagswasser kann anschlieRend gedrosselt abflieBen. Im sidlichen Be-
reich (erster Bauabschnitt) ist dies aufgrund der geringen Gré3e und der steilen Neigung leider
nicht moéglich.

Die Abfallentsorgung erfolgt im siidlichen Bereich Uber die Stichstrae. Der Wendebereich ist
so dimensioniert, dass ein Millfahrzeug problemlos wenden kann. Fur die nordéstlichen vier
Gebaude muss die Abholung der Abfall- und Reststoffe voriibergehend Uber die Gartenstralle
erfolgen, da das Miillfahrzeug am Ende der nérdlichen Stichstral3e nicht wenden kann. Nordlich
der StichstralRe steht bis auf weiteres eine Flache zur Verfigung, die an Abholtagen als Auf-
stellflache genutzt werden kann.
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Altlasten

Auf dem Flurstiick 5126 befindet sich der Altstandort ,Flachglasveredelung Frey®, welcher unter
der Flachennummer 1474 im Altlastenkataster erfasst und aktuell mit dem Handlungsbedarf
,Belassen-Entsorgungsrelevanz (B)“ eingestuft ist. AushubmafRnahmen auf diesem Grundstiick
sind gutachterlich zu begleiten, da lokale Bodenverunreinigungen nicht auszuschlie3en sind.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regierungsprasidiums Stuttgart hat bei seiner Uberpri-
fung des gesamten Areals Bombentrichter ermittelt. Die Flurstiicke 5179 (Fliederweg), 5183/3,
5184 und 5191 (GartenstralRe) befinden sich innerhalb einer bombardierten Flache mit Blind-
gangergefahr.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und stadte-
bauliche Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten festgeschrieben
werden. So werden die aul3ere Gestaltung der Gebaude und deren Dachgestaltung sowie die
Gestaltung der privaten Freiflachen in einigen Punkten vorgeschrieben.

Zur Regenwasserriickhaltung und als kleinklimatischer Ausgleich, wird fir Flachdé&cher eine ex-
tensive Dachbegrinung auf einer Flache von min. 75 % festgesetzt. Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie und technische Aufbauten sind auf Dachflachen zulassig, soweit sie von der
Dachkante eingeruckt werden. Technische Aufbauten sind aus gestalterischen Griinden einzu-
hausen. Muss die Dachbegriinung zugunsten von Solaranlagen reduziert werden, ist dies durch
eine hohere Substratschicht zu kompensieren.

Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise, ohne Langenbeschrankung, ist es erfor-
derlich fur die Fassaden entlang der Stuttgarter Stral3e eine gestalterische Regelung zur Fassa-
dengliederung festzulegen. Dadurch werden die Geb&ude optisch in kleinere Abschnitte geglie-
dert, ohne den Vorteil einer durchgéangigen Schallschutzbebauung aufzugeben.

Schottergéarten werden aus gestalterischen und 6kologischen Griinden ausgeschlossen.

Fur gering belastete private Verkehrsflachen (u.a. Pkw-Stellplatze) werden wasserdurchlassige
Belage, zur Regenwasserriickhaltung im Gebiet, vorgeschrieben.

An die Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedigungen sowie Millbehalterstandorte wer-
den Anforderungen gestellt, um eine geordnete Entwicklung und Gestaltung zu gewéhrleisten
und zudem eine UbermaRige Versiegelung zu verhindern.

Die Erhéhung des nach der Landesbauordnung vorgesehenen Pkw-Stellplatzschlissels von ei-
nem Stellplatz pro Wohneinheit auf durchschnittlich 1,5 (gestaffelt nach Wohnungsgréen) wird
als stadtebaulich notwendig erachtet, da in den Bestandsgebieten zu wenige private Stellplatze
zur Verfluigung stehen und daher der 6ffentliche Raum bereits durch die vorhandenen Bewohner
stark beansprucht wird.

Es wird eine Fahrradstellplatzverpflichtung, gestaffelt nach Wohnungsgrof3en, festgesetzt. Diese
Festsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen, da eine Anderung der Landesbau-
ordnung, die Fahrradstellplatze betreffend, geplant ist. Die Festsetzung bietet eine klare Rege-
lung im Falle der angekiindigten Streichung der gesetzlichen Regelung.

Flachenbilanz

Gesamtgebiet 20.002 m?
davon

- Wohngebiet 13.910 m2
- Offentliche Verkehrsflachen 5.051 m?

- offentliche Griinflachen 1.041 m2



