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Geanderte Planinhalte sind farbig markiert

Anlage:

e Umweltbericht mit Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung und Artenschutz,
Ingenieurblro Blaser, Esslingen, Stand 48-04-2022 20.09.2022

e Schallimmissionsprognose — Gutachten 13199-01 - Ermittlung und Beurteilung
der schalltechnischen Auswirkungen durch und auf das Bebauungsplangebiet
,Lenaustrale Ost- Edelhalde“ in Altbach, Kurz und Fischer GmbH, Stand
26.08.2021

1. Erfordernis der Planung

Fir den bebauten Bereich ndrdlich der Lenaustral’e zwischen dem Gebaude Lenaustralie 8
und dem Abzweig Badstrale ergibt sich aus stadtebaulichen Planungen sowie
Nutzungstiberlegungen von Grundstiickseigentimern das Erfordernis einer Anderung des
bestehenden Bebauungsplans ,Lenaustralle® vom 16.01.1966. Des Weiteren wird
angestrebt, den Siedlungskoérper durch eine Arrondierung des Ortsrandes zu erganzen. Im
Einzelnen ergibt sich das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ausfolgenden
Gesichtspunkten:

e Die Aufgabe des Gewerbebetriebes im Gebadude Lenaustrale 8 und der damit
verbundene Bedarf zur Anderung der Nutzungsart von einem Gewerbegebiet hin zu
einer Wohnbebauung.

e Der Entfall der Hochspannungs-Freileitung ermoglicht eine Neuordnung der
Festsetzungen im Kreuzungsbereich der Lenau-, Bad- und Kirchstralle.

e Eine Erweiterung des bestehenden Geltungsbereiches bindet auch den bisher
ungeplanten Innenbereich zwischen der bestehenden Bebauung an der Lenaustralle
und dem Gebaude Badstrale 3 planungsrechtlich ein.
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e Fir das geplante neue Baugebiet ,Jagerhalde” im unmittelbar nordéstlichen
Anschluss an den bestehenden Geltungsbereich ist eine verbindliche Sicherung der
Zufahrtsmadglichkeit von der Badstral3e aus zu sichern.

o Die bereits bestehende Gebaudereihe an der Edelhalde (Gebadude 1-13) soll in das
stadtebauliche Gesamtkonzept eingebunden werden und eine qualifizierte
ErschlieBung erhalten.

e In diesem Zuge bietet sich die Mdglichkeit, die bisher bestehende Licke am Ortsrand
Richtung Jagerhalde mit einer Ortsrandabrundung zu erganzen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften wird die
planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Grundlage zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung den aktuellen Rahmenbedingungen sowie Rechtsgrundlagen angepasst.

2. Verfahrenswahl

Da Korrekturen bzw. Erganzungen der baulichen und funktionalen Nutzbarkeit im bebauten
Gebiet (Innenbereich), jedoch auch eine Uberbauung bisher als AuRenbereich
einzustufenden Flachen gesichert werden soll, wird das Bebauungsplanverfahren im
Regelverfahren gem. § 2 ff. BauGB aufgestellt.

3. Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Die Abgrenzung des Geltungsbereichs umfasst eine Flache von 1,67 ha. Im Wesentlichen
sind neben bestehenden Gebaude- und Freiflachen an der Lenaustral’e sowie der
Gebaudereihe Edelhalde auch bisher unbebaute Grundstlicke einbezogen. Mit Ausnahme
des Erschlielungswegs Edelhalde befinden sich samtliche Grundstiicke zurzeit in
Privateigentum. Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

e Im Siden durch die nérdlichen Grenzen der Flursticke Nr. 130 (Lenaustrale) sowie
Nr. 738 (Badstrale) sowie die Flursticke Nr. 775, 778, 781, 785, 789, 786, 791 und
793/1-4.

¢ Im Norden durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 936, 937/2, 938 und 939
sowie einer zur nordlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 776 im Abstand von 9,50 m
parallelen Linie innerhalb der Flurstiicke Nr. 943 und 944.

¢ Im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 810

¢ Im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks Nr. 793, 770/2 und 778
(Gemarkungsgrenze)

4. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Bebauungsplangebiet liegt im stdwestlichen Siedlungsteil der Gemeinde Altbach, und
grenzt im noérdlichen Teil an die Gemarkungsgrenze zu Esslingen-Zell an. Eingefasst sind
Baugrundstliicke, die noérdlich der Lenaustralle und Badstralke im Bereich der
StralBenkreuzung der Lenau- Bad- und KirchstralBe liegen. Dartber hinaus sind die
Gebaudereihe an der Edelhalde sowie unbebaute Grundstiicke am Ortsrand eingefasst.

Die vorgefundene Struktur des Plangebietes ist durch mehrere Faktoren beeinflusst.
Einflisse von aufRen sind einerseits die im Norden anschlieRenden Baumwiesen, die eine
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positive Wirkung auf die Wohnqualitat haben. Andererseits wirken die Immissionen der
Eisenbahnlinie und Stralenverkehrs der Esslinger Strale sowie der Fluglarm auf das
Plangebiet ein. Weiteren Einfluss haben die angrenzenden Gewerbebetriebe.

Das Plangebiet ist relativ locker bebaut. Besondere Anforderungen an die Bebauung sind
aufgrund der betrachtlichen Hangsteigung nach Norden mit ca. 20 Prozent gegeben.
Pragend ist zudem die vorgefundene Grinzasur zwischen den Gebaudereihen der
LenaustralRe und Edelhalde, die als Hausgarten oder Baumwiese genutzt werden und eine
entsprechende 0Okologische Wertigkeit aufweisen. Die Lenaustralle und Badstralle sind
bereits als ErschlieBungsstrae voll ausgebaut. Fir den ErschlieBungsweg Edelhalde steht
der Ausbau noch aus.

Die umgebende Nutzung weist eine Zonierung zwischen Gewerbe und Wohnen auf. Entlang
der Esslinger Strale, im Einmundungsbereich der Lenaustralle sind Gewerbebetriebe
angesiedelt, die vorwiegend der Kraftfahrzeugbranche angehdéren. Von der Esslinger Stralle
abgewandt, im weiteren Verlauf der Lenaustralle, Kirchstralle und der Bachstralle ist nahezu
durchgéngig die Wohnnutzung vorhanden.

Baulich ist der StraRenraum der Lenaustrale durch eine ablesbare, im Norden leicht
gestaffelte Bauflucht eingefasst. Die Bebauung ist in der Regel zweigeschossig und in
offener Bauweise als Einzel- oder Reihenhaus erstellt. Bergseitig ist eine Vorgartenflache zur
Stralde hin vorgelagert, die bereits haufig fur Stellplatzanlagen in Anspruch genommen wird.
Eine Besonderheit bildet das Areal der ehemaligen Schmirgelsteinfabrik (Lenaustrafte 8),
dessen Gebaude bis vor kurzem gewerblich genutzt wurde und nun zur Nachnutzung
ansteht. Das Areal ist als Altstandort im Bodenschutz- und Altlastenkataster verzeichnet.

Die Dichte der Bebauung ndrdlich der Lenaustrale nimmt nach Osten hin deutlich ab. Die
gewerblichen Gebaude sidlich der Lenaustrale sind gemal ihrer Nutzung und dem
Flachenbedarf von der Wohnbebauung in abweichenden Geb&audetypologien erstellt. Ostlich
angrenzend an der Badstralie liegen markante Terrassenwohnhauser. Im Norden schlielRen
weitldufige Baumwiesen an. Die Gebdudezeile der Edelhalde und die Gebdudezeile der
Lenaustrafde sind durch eine Griunzasur gegliedert, die im Ostlichen Teil in eine Baumwiese
ubergeht und nach Westen sich auf der Gemarkung Esslingen-Zell fortsetzt.

Die Gebaude im Plangebiet selbst sind unterschiedlich ausgepragt. Das ehemals gewerblich
genutzte Gebdude Lenaustrale 8 bildet mit seiner Bautypologie und Stellung im
Strallenraum einen Sonderbaustein im Strallenzug der Lenaustralle. Die kleinteiligen
Gebaude Lenaustralle 2 und 6 sind hingegen vom Straflenraum zurtickgesetzt und nur
eingeschossig mit steilem Giebeldach errichtet.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes zeigt die Gebaudereihe an der Edelhalde eine relativ
geordnete  Gebaudestruktur aus  Einfamilienhdusern, die sich entlang des
ErschlieBungsweges aufreihen. Teilweise sind hier Garagen den Gebauden vorgelagert. Die
Gebaude sind in diesem Bereich meist eingeschossig errichtet.

Die weitldufigen, umgebenden Freiflichen sind als Hausgarten oder als Baumwiese
uberwiegend unversiegelt. Das Grundstiick mit dem zweigeschossigen Gebaude Badstralle
3 bildet den 6stlichen Abschluss des Plangebiets. An der Edelhalde weisen die in offener
Struktur gereihten Einfamilienhauser nur eine geringe bauliche Dichte auf und sind teilweise
noch von alteren Baustilen gepragt. Diese wurden bereits mit den Gebauden 5 und 7 durch
Ersatzbauten ersetzt.
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Uber den Kreuzungsbereich der Lenau-, Kirch- und BadstraRe sowie im 6stlichen Teil des
Plangebietes verlief ehemals eine 220 kV Hochspannungsleitung mit entsprechend
einzuhaltenden Schutzabstanden. Die Leitung ist inzwischen abgebaut.

Im &stlichen Teil des Plangebietes ist die Einmindung der geplanten Sammelstrale fur das
geplante Baugebiet ,Jagerhalde“ vorgesehen. Ein entsprechender Korridor wurde in
bisherigen Planungen von der Bebauung freigehalten und ist bisher als Wiesengrundstiick
genutzt.

5. Einfiigung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhaltnisse

Raumordnung
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Die Gemeinde Altbach ist liegt auf der Landesentwicklungsachse Stuttgart-Ulm und ist im
Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart als ,Sonstige Gemeinde mit verstarkter
Siedlungstatigkeit* innerhalb des Verdichtungsraumes des Siedlungsbereiches ausgewiesen.
Entsprechend gibt der Regionalplan nach Plansatz 2.4.0.8 (Z) eine Bruttowohndichte von 60
EW/ha vor. Konkret relevant fur die Planung ist die Festlegung der Grinzasur ,Z22 im
nordlichen Teil zwischen Altbach und Esslingen-Zell. Das Plangebiet tangiert die Schraffur
der Grinzasur.

Der Zweck der Siedlungsgliederung und der Aufrechterhaltung von Freiraumfunktionen
werden mit der Planung nicht wesentlich widersprochen. Es wird von einer Abrundung der
Grinzasur ausgegangen. Ein Zusammenwachsen von Siedlungsbereichen wird durch den
Bebauungsplan nicht hervorgerufen, da dieser Uberwiegend bereits bebauten Flachen
umfasst. Es werden lediglich Freirdume am bestehenden Siedlungsrand in Anspruch
genommen, die nicht wesentlich in die Grunzasur eingreifen. Der Auffassung wird vom
Verband Region Stuttgart in seiner Stellungnahme vom 31.07.2020 entsprochen. Die
Grinzasur wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes als ,abschliefend ausgeformt*
angesehen. Die Grinzasur steht so der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.
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Von der Grinzasur Uberlagert wird ein ,Gebiet flir Naturschutz und Landschaftspflege®
(VBG), PS 3.2.1 (G). Dieses wird ebenfalls von dem Plangebiet tangiert. Auch zu diesem
Belang des Freiraumschutzes wird davon ausgegangen, dass die Gebietsfestlegung durch
die Planung abgerundet wird.

Flachennutzungsplan 2031
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Der rechtsgultige Flachennutzungsplan 2031 des Gemeindeveraltungsverbandes
Plochingen-Altbach-Deizisau vom 05.06.2015 stellt den Geltungsbereich als ,Wohnbauflache
— Bestand dar. Nordlich grenzt die geplante Wohnbauflache Jagerhalde an. Sidlich,
zwischen Esslinger Strafle und Lenaustralle, ist eine ,Gemischte Bauflache — Bestand*
dargestellt. Das Plangebiet liegt somit im Wesentlichen in bereits als Bestand dargestellten
Bauflachen und ist daher als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Bestehendes Baurecht
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Fur den Bereich westlich des Flurstiickes 807 ist der Bebauungsplan ,Lenaustrafl3e“ vom
16.01.1966 rechtskraftig. Wesentliche Inhalte ist die definierte Uberbaubare Flache durch
Baulinien und Bauverboten und die Festsetzung der offenen Bauweise. Die Nutzungsart ist
wie in Punkt 3 beschrieben, als Zonierung zwischen Allgemeines Wohngebiet (WA) und
Industriegebiet (Gl) bzw. Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Im dstlichen Teil ist ein WA mit 2-
Stockigkeit (2 Vollgeschosse zwingend), 37-40 bzw. 40 Grad Dachneigung,
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3, Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6 geregelt. In diesem Bereich ist
durch einen zweiten Baustreifen eine Bebauung in zweiter Reihe bereits zugelassen. Das
Grundstiick 796 ist als GE mit zwingenden zwei Vollgeschossen eingetragen. Westlich ist
wiederum der Ubergang in die Nutzungsart WA, sidlich der LenaustraRe ist ein Gl, Zone |l
festgesetzt. Fur die Gebaudereihe an der Edelhalde besteht ebenso bereits eine qualifizierte
planungsrechtliche Grundlage. Hier ist bisher eine eingeschossige Bebauung in einem
festgelegten Baustreifen mdglich.

Im Bebauungsplan ist im o6stlichen Bereich noch ein Schutzstreifen fir die inzwischen
abgebaute 220 kV Hochspannungsleitung (Bauverbot) eingetragen. Weitergehend besteht
eine unverbindliche Eintragung aullerhalb des Geltungsbereiches einer
StralRenverkehrsflache zur ErschlieBung noérdlicher, geplanter Baugebiete in diesem Bereich.

Das Grundstlick Badstralde 3 ist bisher nicht von einem qualifizierten Bebauungsplan erfasst.
Hier ist der Ortsbauplan mit Baulinien aus dem Jahr 1920 gultig. Ebenfalls nicht vom
bisherigen Bebauungsplan erfasst sind die mit der vorliegenden Planung einbezogenen
Freiflachen o6stlich des ErschlieBungsweges Edelhalde. Diese liegen bisher im faktischen
Aullenbereich.

Der Bebauungsplan ,Lenaustrale, 1. Anderung“ vom 26.06.1998 beinhaltete lediglich die
Korrektur der Anbaugrenze und damit verbunden der Baugrenze zur Esslinger Stralle L
1192 sowie des freizuhaltenden Sichtfeldes auerhalb des behandelten Geltungsbereiches.

6. Ziele der Planung, Stiadtebauliches Konzept

Die Zielsetzung der Planung folgt der allgemeinglltigen MalRRgabe des Vorrangs der
Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung. Im Zuge der Uberplanung von
Innenentwicklungsflachen werden darUber hinaus bisher unbebaute Flachen im
Aulenbereich einbezogen, die in der stadtebaulichen Struktur fir die Ausbildung eines
geordneten Ortsrandes wesentlich sind. Angestrebt wird, einen klar strukturierten Ortsrand
auszubilden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand kommt dem Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft
wesentliche Bedeutung zu. So ist in der stéadtebaulichen Struktur neben der Baustruktur das
Augenmerk auf die Grunordnung zu legen. Die noérdlich liegenden Bauwiesen pragen das
Umfeld und sind als Freiraum fir das Landschaftsbild, das Ortsklima, als Lebensraum flr
Tiere und Pflanzen und zur Erhaltung des Biotopverbundes relevant. Der Ortsrand ist gut
einsehbar. Bestehende Baumreihen und neu geplante Baumstandorte grinen den Ortsrand
ein und dienen gleichzeitig der Taktung im Stralenraum. Eine lebendige Abfolge von
Baumstandorten und Fassaden und Hauptgebdude strukturieren diese Ubergangszone. Fir
die Grunordnung ist zudem die Sicherung und Strukturierung des Griinzuges zwischen den
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Gebaudereihen an der Lenaustrae sowie der Edelhalde relevant. Hier ist ebenfalls eine
Strukturierung durch sich wechselnd bildende Raume.

Durch die Uberpriifung der bestehenden planungsrechtlichen Grundlagen mit den
geanderten Rahmenbedingungen im Gebiet koénnen zusatzliche Baufelder fur die
Wohnnutzung ausgewiesen werden. Somit sollen auch die Voraussetzungen fir eine
Umsetzung zur Schliefung der vorhandenen Baullicken verbessert werden. Zusatzliche
Angebote an Wohnraum in integrierter Ortslage kénnen entstehen und so zuséatzliche
Angebote flr den allgemein vorliegenden kurz- bis mittelfristigen Wohnraumbedarf gesichert
werden. Es werden Potentiale aus der Nachnutzung von Gewerbeflachen, die SchlieRung
von Baullcken sowie Nachverdichtungsmaéglichkeiten bereits bebauter
Wohnungsbaugrundstlicke genutzt.

Das Baukonzept ermdglicht eine Dichteverteilung, die am Knotenpunkt Lenau-/ Kirch-/
Badstralle eine verdichtete Typologie mit Mehrfamilienhduser vorsieht, deren Dichte in der
darlber liegenden Baureihe an der neuen Anliegerstrale zur Edelhalde mit einer
Einfamilien- und Doppelhausstruktur abnimmt. Die Bauflucht nérdlich der Lenaustralie wird
in einer gestaffelten Anordnung an den Kreuzungsbereich herangefihrt. Die aus dem
Bestand vorliegende offene Bauweise wird weitergefuihrt. Die entwickelte Dichte drlckt sich
in der Zonierung von Gebaudehdhen, Geschossigkeit, Bauweise und der Uberbauten
Grundstucksflache aus. Mit der geplanten Baustruktur werden neue und zeitgemale
Baukonzepte in unterschiedlicher Bautypologie erméglicht.

Die Hangneigung spielt bei der Auspragung der Gebaudeanordnung eine wichtige Rolle. Die
Gebaude an der Edelhalde liegen talseitig. Durch die Hangneigung bilden sich hier als
Wohnraum nutzbare Flachen im Untergeschoss aus. Der Hoéhenunterschied kann so
aufgefangen werden. Entlang der Lenaustrafle ist vorgesehen, die Hanglage fur die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Untergeschoss zu nutzen.

Mit der verbindlichen Einplanung eines Einmindungskorridors soll die Perspektive fir die
Umsetzung ndrdlich gelegener, geplanter Baugebiete gesichert werden. Die Baufelder
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werden so angeordnet, dass die geplante Sammelstralde in einem Bogen von der Badstrale
den Hang hinaufgefihrt werden kann. Die Sammelstral3e fihrt bindet perspektivisch das
geplante Baugebiet Jagerhalde an. Die Stralle zur Edelhalde zweigt als Anliegerstrale von
der Sammelstrale ab. Die Anbindung der Edelhalde verbessert die ErschlieBungssituation in
der VerkehrserschlieBung sowie der technischen ErschlieBung deutlich.

7. ErschlieBung

7.1. VerkehrserschlieBung

7.1.1. StraBenerschlieBung

Das Plangebiet soll perspektivisch Uber den Bereich der Kreuzung der Lenau-, Bad- und
KirchstralRe erschlossen werden. Die FahrerschlieRung in das Plangebiet kann direkt von der
Lenau- und BadstralRe erfolgen. Sowohl die Lenau-, als auch die Badstrale sind
Stichstrallen, Tempo 30 Zonen, ohne Durchfahrtsverkehr. Diese kénnen als Anliegerstrallen
bezeichnet werden, wobei die Lenaustralde in sidliche Richtung durch die direkte Anbindung
an die Esslinger Stralle eine Sammelstrallenfunktion einnimmt. Die Ubergeordnete
StralienerschlieBung erfolgt Uber die Ortsdurchfahrt, der Esslinger Stral’e (Landstrae L
1192). Von dieser zweigt die LenaustraRe ab. Uber die KirchstraRe ist die innerdrtliche
Anbindung an den Ortskern gegeben.

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll die Einmindung einer ErschlieBungsstralle fir das
ndrdlich geplante Baugebiet ,Jagerhalde” gesichert werden. Eine entsprechende Trasse flr
die StralRenfihrung wird eingeplant. Aufgrund der Hangneigung muss diese mit einer relativ
hohen Steigungszahl von ca. 17 % ausgebildet werden.

Das Verkehrskonzept sient zudem die Verbesserung der Anbindung fur den nicht
ausgebauten Erschlielungsweg Edelhalde vor. Dieser ist bisher nur mit Umwegen Uber die
Ludwigstral’e und einer schmalen Wegeverbindung Uber die Baumwiesen erreichbar. Die
Edelhalde soll direkt an die geplante ErschlieBungsstralle angebunden und die Zufahrt
deutlich erleichtert werden. Die neue Stral’e wird parallel zum Hang nach Westen geflihrt.
Der bestehende Feldweg Edelhalde ist im Bereich der Gebaudereihe zum Ausbau
vorgesehen. Zukilnftig soll die Feldwegverbindung zwischen der Edelhalde und der
LudwigstralRe nicht mehr fir den Durchfahrts- und Zufahrtsverkehr herangezogen werden.

7.1.2. Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf soll je Gebaudeeinheit auf den privaten Baugrundstiicken in
ausreichender Zahl gedeckt werden. In den Ortlichen Bauvorschriften wird dafar
Stellplatzverpflichtung, gestaffelt nach WohnungsgroRe erhéht. Durch die vorhandene
Hangneigung ist an der LenaustralRe die Nutzbarkeit des zur Verkehrsflache zugewandten
Untergeschosses als (Tief-)Garagengeschoss vorgesehen. Freistehende Garagen sollen in
die Gelandeabwicklung integriert werden. Abschnittsweise ist die Anlage von offenen
Stellplatzen in den Vorgartenbereichen, im Wechsel mit begriinten Gartenzonen eingeplant.
Entlang der Edelhalde sind Garagen und sonstige Stellplatzflachen oberirdisch direkt den
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Gebauden zugeordnet. Fir den Besucherverkehr sind im Einmindungsbereich zur
Edelhalde offentliche Parkplatze eingeplant. Zudem ist die Einrichtung von begrenzten
Zonen zum Parken im 6ffentlichen Stralenraum mdglich.

7.1.3. FuB- und Radverkehr

Die LenaustralRe bildet mit seiner fuBRlaufigen Durchgangigkeit zwischen Esslingen-Zell und
Altbach eine wichtige Ful3- und Radwegverbindung. Entlang der Lenaustral’e fuhrt ein
ausgeschilderter Radweg zwischen Esslingen und Plochingen. Dieser wird auf der Stralle
gefuhrt. Beidseitig der Stralenverkehrsflache sind Gehwege angelegt.

Im Zug der NeuerschlieBung des geplanten Baugebietes ,Jagerhalde® bildet der Korridor im
Kreuzungsbereich Lenaustralle / Badstralle die einzige Mdglichkeit, einen 6ffentlichen
FuBweg als Verbindung zwischen dem geplanten Baugebiet und der Lenaustrale zu fihren.
Ein entsprechender Vorschlag zur Wegfihrung durch einen separaten FuBweg mit
Treppenanlage ist im baulichen Konzept eingeplant.

Durch die Baumwiesen flhrt der auch als Spazierweg genutzte ErschlieRungsweg Edelhalde
von Norden auf das Baugebiet zu. Durch eine Entlastung vom Fahrverkehr kann dieser Weg
fur Spazierganger attraktiver nutzbar gemacht werden.

7.1.4. Offentlicher Personennahverkehr

Auf Hohe der Einmlindung Lenaustrale / Esslinger StralRe (ca. 100 m Luftlinie Entfernung)
liegt die Bushaltestelle ,Badstralie”. Diese bietet mit dem Busverkehr der Linie 140 einen zu
StoRzeiten stindlichen Takt zwischen Esslingen und Plochingen bzw. in die Ortsbezirke von
Altbach an. Durch die zentrale Lage zwischen den bedeutenden Verknlipfungspunkten
Esslingen (N) und Plochingen besteht alle 30 Minuten Anschluss an den S-Bahn-Verkehr.

Die S-Bahn-Haltestelle Altbach ist ca. 900-1150 m Luftlinie entfernt und bietet eine
Uberdrtliche Anbindung Uber die S-Bahn-Linie S1. Die Haltestelle kann aufgrund der
Entfernung nicht mehr zum direkten Einzugsgebiet des neuen Gebiets gezahlt werden. Auch
die S-Bahn-Haltestelle Esslingen-Zell liegt ca. 900 m vom Plangebiet entfernt.

7.2. Technische Ver- und Entsorgung

Die Situation der technischen Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist differenziert zu
betrachten:

Fir die Baureihe an der Lenaustralle ist eine unmittelbare Anbindung an die bereits
bestehenden Leitungslinien in der Verkehrsflache der Lenaustralte mdglich. Entsprechend
erfolgt hier die Entwasserung in den bestehenden Mischwasserkanal. Das Regenwasser ist
jedoch Uber entsprechende Retentionsvolumen gedrosselt abzuleiten.

Fur die Anbindung der Edelhalde mit einer neuen bzw. ausgebauten ErschielRungsstralie ist
das ErschlieBungssystem fir die technische Ver- und Entsorgung neu aufzubauen. Die Ver-
und Entsorgung an der Edelhalde ist bisher nur Gber private Leitungslinien vorhanden, die
Uber Privatgrundstiicke in die Lenaustrale abgeleitet werden. Geplant ist, die Leitungslinien
fur die Versorgung im Zuge der Planung fir die neue ErschlieBungsstralle in die neue
Verkehrsflache einzubinden. Die Entwéasserung erfolgt tber Leitungslinien in der geplanten
und auszubauenden o&ffentlichen Verkehrsflache. Fur diesen Bereich ist ein Trennsystem mit
einer getrennten Ableitung von unverschmutztem Oberflachenwasser und Schmutzwasser
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vorzusehen, das Uber die geplante Sammelstrale in den vorhandenen Mischwasserkanal in
der LenaustralBe abgefuhrt wird. Das anfallende Oberflachenwasser ist jedoch uber
entsprechende Retentionsvolumen gedrosselt abzuleiten.

Fir die Versorgung mit Strom, Gas und Telekommunikation ist ein Ausbau des
Leitungsnetzes in die neu gebauten StralRenziige notwendig.

Die Miullentsorgung erfolgt Uber die Lenaustrale sowie Uber die geplante
ErschlieBungsstrae zur Edelhalde. Im Bebauungsplan werden Stralenquerschnitte
festgelegt, die eine auskdmmliche Mindestbreite fir Miullfahrzeuge sicherstellen. Die
Durchfahrt von Millifahrzeugen Richtung Esslingen-Zell ist weiterhin vorgesehen. Der
entsprechende Uberfahrtsbereich in die Weinbergstrale hinein liegt auf der Gemarkung der
Stadt Esslingen. Ein Ausbau zur Sicherung der Durchfahrtsbreite von 3,50 m ist in
Abstimmung mit der Stadt Esslingen zu vereinbaren. Eine Wendemdglichkeit fur
Muillfahrzeuge in der Edelhalde wird daher nicht eingeplant.

Zur elektrischen Versorgung wird das vorhandene Niederspannungs-Kabelnetz durch die
NetzeBW erweitert.

Im westlichen Randbereich aulierhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine
Gashochdruckleitung der NetzeBW. Des Weiteren verlauft im sidlichen Grenzbereich / im
Bereich der Lenaustralle eine Fernwarmeleitung und eine Anschlussleitung fir das
bestehende Gebaude Nr. 8.

8. Umweltbelange / Griinordnung / Artenschutz

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einzubeziehen. Dabei sind insbesondere die Auswirkungen der Planung auf
die Schutzglter Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen diesen Schutzgitern sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu
bertcksichtigen.

Grundsatzlich sind durch die Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen im Aufl3enbereich
wesentliche Eingriffe in die umweltbezogenen Schutzgliter zu erwarten. Erforderlich ist, die
Auswirkungen zu erheben und ein entsprechendes Konzept zur Kompensation zu erarbeiten.
Fir den Geltungsbereich werden daher ein Umweltbericht mit Griinordnungsplan sowie eine
tierékologische Untersuchung mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung erarbeitet. Die
Beauftragung eines entsprechenden Fachplanungsbuiros ist mit dem Aufstellungsbeschluss
erfolgt. Entsprechende Ergebnisse werden im Laufe des Verfahrens erarbeitet, in den
Bebauungsplan integriert und mit den zustandigen Behdrden abgestimmt.

Der Umweltbericht mit Grinordnungsplan wird vom Ingenieurbiro Blaser, Esslingen erstellt
und liegt in der Entwurfsfassung vor. Der Umweltbericht ist der Begrindung zum
Bebauungsplan beigefligt. Mit dem Umweltbericht wird eine strukturierte Beschreibung und
Bewertung der Umweltbelange und der Schutzgiter vorgenommen. Darin werden die
voraussichtlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild dargestellt
und die Eingriffe der Planung in Umwelt Natur und Landschaft beschrieben. Da die
Realisierung der Planung Eingriffe in die Umwelt und die Landschaft bedingt, sind
Malnahmen zur Minderung und zum Ausgleich dieser Eingriffe erforderlich. Diese werden
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im Umweltbericht sowie in einem Eingriff- / Ausgleichskonzept zum Bebauungsplan
dargelegt.

Im Zuge der Erstellung des Umweltberichtes wird das grinordnerische Konzept im
Plangebiet erstellt. Darin werden MalRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich der
Eingriffe im Plangebiet planerisch umgesetzt. Diese finden in Form von Pflanzbindungen und
Pflanzgeboten Eingang in den Bebauungsplan. Hierzu gehdren insbesondere Festlegungen
zur Minderung der Versiegelung, Pflanzung von Baumen und Strauchern, Ansaat von
Wiesenflachen und die Festsetzung der Dachbegrinung. Die aus dem Umweltbericht bzw.
dem Grinordnungskonzept abgeleiteten Festsetzungen werden in Abschnitt 10.9 erlautert.

Far Eingriffe durch die Planung, die nicht durch Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen im
Gebiet selbst ausgeglichen werden kénnen, steht der Gemeinde Altbach das Okokonto des
GVV Plochingen zur Verfiigung. Das Okokonto stellt dabei eine Auflistung von
Ausgleichsmalinahmen auf dem Gemeindegebiet dar, die durch externe MalRnahmen zur
Aufwertung der Okologischen Wertigkeit bereits eingebucht wurden. Aus diesem werden
entsprechende Ausgleichspunkte fiir den Bebauungsplan abgebucht um den entstehenden
Eingriff auszugleichen. Aus der Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung ergibt sich ein Gesamtdefizit
durch Eingriffe in Hohe von — 96.328 956-628 Punkten, welches insbesondere auf Eingriffe in
das Schutzgut Boden und Grundwasser zurlick zu fiuhren ist. Eine etwas geringere
Eingriffsintensitat bietet sich aufgrund des Einflusses der vorhandenen Nutzung im
Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Klima und Luft. Fir die Schutzgut Landschaft ergibt sich
durch die Planung gar ein Kompensationstiberschuss von 857 Punkten.

Fir den Ausgleich werden insbesondere Okologische Aufwertungsmallnahmen am
Gewasser ,Altbach“ herangezogen, die bereits im Gewasserentwicklungsplan der Gemeinde
enthalten ist. Darliber hinaus erfolgen MalRnahmen in der Erstpflege bzw. Neupflanzung mit
Qualitatsaufwertung Streuobst, Dachbegriinung und MaRnahmenbereich
Trockenstandorte/Streuobst.  Zudem  wird ein  Uberschuss aus der Eingriff-
/Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplanes ,Ghai IV* einbezogen, der aus dem
MaRnahmenbereich Strukturvielfalt und Biotopvernetzung mit einer Ackerumwandlung
gewonnen wurde. Nach einer abschlieRenden Zuweisung der AusgleichsmalRnahmen zum
Eingriffsdefizit ist der Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes ausgeglichen. Durch eine
Ausgleichsbewertung von insgesamt 132.173 Punkten kann in der Eingriff-/Ausgleichsbilanz
ein Uberschuss von 35.845 Wertpunkten erreicht werden, der im Okokonto fiir zukinftige
Bauvorhaben verbleiben kann.

In einer artenschutzrechtlichen Prifung erfolgt die Untersuchung der Auswirkung auf die
artenschutzrechtlichen  Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 des BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz). Die Unterlagen zur Prifung sind als Bestandteil des
Umweltberichtes ebenfalls der Begrindung beigefiigt. Auf der Grundlage einer
Relavanzuntersuchung, in der das Artenspektrum und Wirkfaktoren im Geltungsbereich
Uberpruft wird, erfolgt die vertiefende Prifung der Verbotstatbestande in einer speziellen
artenschutzrechlichen Prufung. Dabei wird die Betroffenheit hinsichtlich der Fledermause,
Reptilien und Europaischer Vogelarten analysiert, die Konflikte dargestellt und Mallnahmen
fur die Vermeidung der Verbotstatbestdnde ergriffen. Als betroffene Arten im
Bebauungsplangebiet stellen sich die Zauneidechse, Fledermause, Haussperling und der
Star heraus. Entsprechende artenschutzrechtlich begriindete Maflnahmen
(Bauzeitenregelung, Umsiedlung von Zauneidechsen, Strukturaufwertung als Ersatzhabitat
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fur Eidechsen, Anbringen von Fledermauskasten, Nisthilfen fir Star und Haussperling)
werden in der artenschutzrechtlichen Prufung dargestellt. Durch die Planung entfallen vier
Hoéhlenbaume. Als populationsstitzende Malinahme der hoéhlenbritenden Vogelarten
Blaumeisen und Kohlmeisen sowie Hausrotschwanz werden im Zuge des Bebauungsplanes
12 Nisthilfen im ndheren Umfeld des Geltungsbereiches eingeplant.

Mit den MalRnahmen kénnen gemal der abschlieRenden Bewertung VerstdRe gegen die
Verbotstatbestande ,fir alle Uberpriften Artengruppen mit Ausnahme der Zauneidechse zum
gegenwartigen Zeitpunkt aus fachlicher Sicht ausgeschlossen werden.” Im Hinblick auf die
Zauneidechse wird die Beantragung einer Ausnahme bei der Oberen Naturschutzbehérde im
Zuge der UmsiedlungsmalRnahmen erforderlich.

Im Hinblick auf Auswirkungen auf Natura 2000 Gebiete und weitere Schutzausweisungen
sind die Auswirkungen auf die benachbarte FFH-Mahwiese (Magere Flachland-Mahwiese)
und die Inanspruchnahme von Teilen der weitlaufigen Kernflachen des Biotopverbundes
mittlerer Standorte zu berilcksichtigen. Die Auswirkungen werden ebenfalls im Umweltbericht
behandelt.

9. Immissions-und Larmschutz

Fur Schutzgut Larm liegen Anhaltspunkte vor, die auf eine Beeintrachtigung der
Wohnqualitat insbesondere an den zum Tal hin zugewandten Fassaden und insbesondere
durch den Schienenverkehrslarm, aber auch durch den Anlagenlarm des gegeniber
liegenden Gewerbegebietes hindeuten. Der Konflikt der unmittelbaren Nachbarschaft
zwischen einem Industriegebiet (Gl) und der Wohnnutzung ist dabei im Besonderen zu
betrachten.

Fur die Beurteilung wird eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro
Kurzt+Fischer GmbH, Winnenden erstellt. Darin werden die entsprechenden
Einwirkungspegel auf der Grundlage der gesetzlichen und normierten Bestimmungen
(BImSchV, TA-Larm, DIN 18005, DIN 4109-Schallschutz im Hochbau) ermittelt und im
Hinblick auf erforderliche MalRnahmen zur Minderung der Larmeinwirkung bewertet. Zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm werden Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen und die Ergebnisse mit den zustandigen Behdrden
abgestimmt. Die Festsetzungen werden in Abschnitt 10.8 erlautert. Die schalltechnische
Untersuchung ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

10. Hochwasserschutz / Starkregen

Gemal der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg
(LUBW) liegt der Planbereich auBerhalb der Uberflutungsflache bei HQ100. Auch die
Uberflutungsflachen bei HQ-Extrem tangieren den Planbereich nur am sidlichen Rand
entlang der Lenaustrale. Eine Betroffenheit des Plangebietes hinsichtlich des
Hochwasserschutzes wird daher nicht gesehen.
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Durch die Hanglage am Ortsrand ist der Geltungsbereich prinzipiell durch Starkregen
gefahrdet. Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und im nahen Umfeld jedoch nicht
vorhanden.

Oberhalb liegend befinden sich ausgedehnte Wiesen und Streuobstwiesen, die eine
Rickhaltefunktion fir anfallendes Regenwasser erfullen. Die geplante Bebauung mit
Gebauden wird durch die offentliche Verkehrsflache Edelhalde von den hangaufwarts
liegenden Wiesen gegliedert. Entsprechende RickhaltemaBnahmen fur Hangwasser kann
innerhalb der Verkehrsflache in Bezug auf die Entwasserungskonzeption im Trennsystem
integriert werden. Es sind keine ausgepragten Senken im Gelande vorhanden, so dass nicht
von einem konzentrierten Abfluss bei Starkregen ausgegangen wird. Zudem wird die
Versiegelung nicht erheblich auf den Oberflachenwasserabfluss aus. Im Plankonzept
vorgesehene RetentionsmalRnahmen drosseln den Wasserabfluss.

11. Wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans

11.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der ablesbaren und angestrebten Nutzungsstruktur innerhalb des
Geltungsbereiches sowie der unmittelbaren Umgebung wird die Gebietsart als ,Allgemeines
Wohngebiet® gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Neben dem Wohnen werden samtliche
allgemein zulassigen Nutzungsarten zugelassen.

Im Plangebiet ist eine vorwiegende Wohnnutzung vorgesehen, sonstige allgemein zulassige
Nutzungen sollen flr eine gebietsvertragliche Nutzungsmischung nicht ausgeschlossen
werden. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Struktur sowie der zusatzlich hohen
Freiflacheninanspruchnahme im Innenbereich werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.
Aufgrund des zu erwartenden hohen Verkehrsaufkommen und den zu erwartenden
negativen Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung werden zudem Tankstellen
ausgeschlossen. Aufgrund bestehenden Gebietscharakters, der anstrebten Nutzungsstruktur
sowie des zu erwartenden Besucherverkehrs (Parkierungsaufkommen) werden Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nicht zugelassen.

11.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, sowie der H6he
der baulichen Anlagen.

Die Festsetzung zum Mal} der baulichen Nutzung verfolgt innerhalb der stadtebaulichen
Zielsetzung der Ortsrandarrondierung auch das Ziel der Nachverdichtung im Bestand. Durch
die Einrdumung der GRZ bis zu den maximalen Orientierungswerten gem. BauNVO fir ein
»Allgemeines Wohngebiet“ in Verbindung mit der festgesetzten Gebaudehéhe wird eine
bauliche Dichte erreicht, die eine standortgerechte bauliche Dichte und damit einen Beitrag
zum schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherstellt.

Die Grundflachenzahl wird in Abstimmung mit dem geplanten Bebauungskonzept und der
GrundstlicksgroRe festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der Umgebungsbebauung wird flr
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Hauptgebaude die Grundflachenzahl der Wert von 0,35-0,4 festgesetzt. Die Unterscheidung
zwischen der Grundflachenzahl von 0,35 zu 0,4 orientiert sich an der angestrebten baulichen
Dichte und Gebaudetypologie. Entlang der LenaustralRe sind verdichtete Bautypologien wie
Mehrfamilienhduser oder Reihenhauser eingeplant, die sich in Form von Langhausern in den
Hang hinein entwickeln. Entlang der neuen ErschlieBungsstraRe Edelhalde sind weniger
verdichtete Typologien mit Uberwiegender Einfamilien- und Doppelhausbebauung
vorgesehen. Die Dichte soll mit dem StralRenverlauf abnehmen. Auch aufgrund der grof3en
Grundstuickstiefen wird die Grundflachenzahl im Stralenverlauf auf 0,35 abgesenkt und
trotzdem eine angemessene Nutzbarkeit gesichert.

Fir die Gebaudereihe entlang der Lenaustral’e wird aufgrund der angestrebten verdichteten
Gebaudetypologie als ,Langhduser” eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ fir nicht
vollstandig umbaute Gebdudeteile eingerdaumt. Der Anordnung von zentral liegenden
ErschlieBungsbereichen soll damit erleichtert werden. Ebenfalls flr die Gebaudereihe an der
Lenaustralie wird zudem die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen angestrebt. Um
eine hinreichende Unterbauung des Grundstuickes zur Erfullung des Stellplatznachweises zu
ermoglichen wird die mdgliche Grundflache der Anlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO im
Verhaltnis zur Grundstucksflache auf 75 % gegenlber der GRZ der Hauptanlagen erhoht.

Dem zufolge ist auch eine Staffelung der Hohenfestsetzung fir Gebaude vorgesehen. Die
Hoéhenfestsetzung ist so beschrieben, dass sowohl Flachdacher, flach geneigte Dacher und
Satteldacher konkret in der Hohe definiert werden. Fir Satteldacher werden Trauf- und
Firsthéhen definiert, fir Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 Grad erfolgt die
Festsetzung als absolute Gebaudehdhe.

Aufgrund der Typologie der Langhauser, die sich in den Hang hinein entwickeln, wird entlang
der Lenaustrale eine Gliederung der Hohenfestsetzung notwendig. Dazu werden fur
Gebaudeteile unmittelbar entlang der StraBenflache als Bezugspunkt die Strallenmittelachse
der Lenaustralle bzw. Badstralle gewahlt. Fir die von der Stralle abgewandte Seite der
Uberbaubaren Flache erfolgt die Bemessung der Gebaudehdhe von einer Bezugshoéhe in
Meter Uber NN. Die Hohe an der LenaustralRe ist so bemessen, dass eine Bebauung mit
maximal drei Vollgeschossen in gestaffelter Anordnung erméglicht wird. Das Untergeschoss
entwickelt sich zur Lenaustralle aus dem Hang heraus. Die von der Stralle abgewandte
Seite sieht eine zweigeschossige Bebauung, ausgehend vom hangseitigen Niveau des
Bestandsgelandes vor. Eine abweichende Gebaudehdhe ist im Kreuzungsbereich Lenau-,
Bad- und Kirchstrale vorgesehen. Hier soll durch die Anhebung der maximalen
Gebaudehthe eine pragende Raumkante in Form eines dreigeschossigen Gebaudes
entstehen, das jedoch deutlicher von der Strallenkante abgerickt ist.

Entlang der geplanten ErschlieBungsstralle Edelhalde im Norden des Gebietes folgt die
Hoéhenfestsetzung dem Prinzip der abnehmenden Dichte im StralRenverlauf. Aufgrund der
geringeren Grundstickstiefe und mdglichen Gebaudebreite kann am Einmindungsbereich
eine zur StralRe sichtbare zweigeschossige Bebauung zugelassen werden. Die Festsetzung
der Gebaudehdhe sieht eine zweigeschossige Bebauung vor, die jedoch aufgrund der
Hangneigung und der mdglichen Gebaudetiefe eine Absenkung des Erdgeschossniveaus
von 0,50-1,00 m unter das Stra3enniveau berlcksichtigt. Das Einfliigen in den Hang soll so
je nach geplanten Gebaudetyp und Gebaudetiefe ermoglicht werden. Im Bereich der HB 2 ist
dies auf eine eingeschossige Bebauung mit Kniestock ausgelegt.
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11.3. Bauweise

Die Bauweise wird entsprechend der stadtebaulichen Konzeption als offene Bauweise mit
Einhaltung von seitlichen Grenzabstanden gemal den Bestimmungen der §§ 5 ff LBO-BW
festgesetzt. Je nach angestrebter Gebaudetypologie wird die Bauweise auf konkrete
Gebaudearten konkretisiert. Offen gelassen wird dies entlang der Lenaustrafle- und
Badstralie. Eine Gliederung wird im Bereich der geplanten nérdlichen Erschliellungsstralie
(Edelhalde) vorgesehen um die Zielsetzung der gegliederten Gebaudetypologien zu
erreichen. Aufgrund der angestrebten offenen Struktur mit Einfamilien- und Doppelhausern
wird die Lange der Gebaude in der abweisenden Bauweise auf maximal 18 Meter begrenzt.

11.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Diese Regeln die
Anordnung der Gebaude auf dem Grundstick, entsprechend der vorgesehenen planerischen
Konzeption. Eine entsprechende Ausformung liegt an den Baufeldern an der Lenaustralie
vor, in denen die angemessene Uberbauung mit der Gebaudetypologie der Langhauser in
Verbindung mit der vorgefundenen Grundstlickstiefe gesichert wird. Die zur Lenaustralle
orientierten Baugrenzen nehmen die Bauflucht der vorhandenen Gebaudereihe nérdlich der
Stralle auf. Am Kreuzungsbereich Lenau-, Bad- und Kirchstrafle wird der Raum durch das
Abricken der Baugrenze gedffnet.

Entlang der geplanten ErschlieBungsstrale ,Edelhalde* sichern die Uberbaubaren
Grundstiicksgrenzen die angestrebte Gliederung der Gebaudeabwicklung und des
Strallenraumes. Gleichzeitig wird durch die talseitige Gliederung der Baugrenzen die
Sicherung und Ausformung eines Griinzuges mit verspieltet Abfolge von Raumen zwischen
den Gebaudereihen erreicht. Eine angemessene Gebaudetiefe von maximal 14 Metern wird
vorgesehen. Fur untergeordnete Anbauten und Terrassen wird eine begrenzte
Uberschreitungsméglichkeit eingerdumt, da diese keine wesentlichen Auswirkungen auf die
raumliche Zonierung haben.

11.5. Stellung der baulichen Anlagen

In Verbindung mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen wird im nérdlichen
Teil des Plangebietes die Stellung der baulichen Anlagen durch Eintragung der Firstrichtung
definiert. Dies wird erforderlich, um die angestrebte Zonierung im Straldenraum zu erreichen.
Giebelstandige Gebaude wechseln sich mit traufstandigen Gebauden an der Stral3e ab. Wird
ein Flachdach oder flach geneigtes Dach umgesetzt ist die Festsetzung nicht anzuwenden.

11.6. Offentliche Verkehrsflichen

Entsprechend ihrer Funktion wird die geplante Sammelstrale als offentliche
Strallenverkehrsflache mit begleitenden Gehwegen festgesetzt. Diese dient wie bereits in
Punkt 7.1.1 beschrieben auch der ErschlieRung des geplanten Baugebietes ,Jagerhalde*.

Die geplante Erschlielungsstrale ,Edelhalde® im Norden ist als Wohnstrale zu
charakterisieren. Der Bebauungsplan sieht vor, die Edelhalde zuklinftig von der geplanten
Sammelstra’e anzubinden und bedarfsgerecht auszubauen. Die bestehende Zufahrt Uber
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die Ludwigstrale und Feldweg Nr. 942 zur Edelhalde wird nicht mehr fir die regelmaRige
Zu- und Abfahrt herangezogen. Auf den ersten ca. 135 m von der 6&stlich liegenden
Sammelstralle aus betragt der Querschnitt 5,75 m flr die Fahrbahn und 2,00 m fiir einen
getrennten Gehweg. Auf den westlichen ca. 135 m (westlich der Einmindung des Feldweges
Nr. 942 im Bereich der bisherigen Anbindung der Gebaude Edelhalde 1-13 erfolgt die
Festsetzung als gemischt genutzte Verkehrsflache ohne die Einplanung eines separaten
Gehweges. Die StralRenbreite variiert von 5,75 m im 6stlichen Teil und 4,50 m zum Ende der
Stralte. Raumbildende raumbildenden Baumquartiere mit Fahrbahnverengungen auf 3,75 m
sollen zur Verkehrsberuhigung beitragen. Am westlichen Ende wird eine Wendemdglichkeit
fur PKW eingeplant, da die Durchfahrt in die Weinbergstrale (Esslingen-Zell) fir den
Regelverkehr unterbunden bleiben soll. Fir den bedarfsgerechten Ausbau des westlichen
Teiles der Edelhalde zur Wohnstral3e wird die Inanspruchnahme von nérdlichen Teilen der
bisherigen privaten Grundstiicke an den Gebauden Nr. 1-7 sowie 13 erforderlich.

Um ein Angebot flr Besucherverkehr der Anwohner an der Edelhalde zu schaffen, sind im
Einmindungsbereich zur Sammelstral’e sechs o6ffentliche Parkplatze vorgesehen.

11.7. Flachen fiir Garagen und Stellplatze, Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Der private Stellplatzbedarf soll auf den Baugrundstiicken selbst gedeckt werden. Dazu
werden im Bebauungsplan ausreichende Flachen fir die oberirdische und unterirdische
Stellplatzunterbringung vorgesehen. An den bergseitig liegenden Gebauden an der Lenau-
und Badstralte sind wie bereits in Punkt 7.1.2 beschrieben Tiefgaragen oder in den Hang
integrierte Garagen zulassig. Tiefgaragen sind mit einer Erdiberdeckung in das Gelande zu
integrieren. In begrenztem Mal} sind auch offene Stellplatze entlang der Lenaustrale,
aulRerhalb der Baugrenzen mdoglich. Auf die festgesetzte Stellplatzverpflichtung in den
ortlichen Bauvorschriften, siehe Punkt 11.3, wird verwiesen.

Um die Ubersichtlichkeit im Kreuzungsbereich der Lenau-, Bad- und KirchstraRe
sicherzustellen wird im unmittelbarem Kreuzungsbereich, an der Ecke Lenau- und BadstralRe
in der Planzeichnung ein Bereich festgesetzt, der keine Ein- und Ausfahrten zulasst. Die
Sicherung der Verkehrssicherheit im Einmindungsbereich wird damit angestrebt.

In direkter Anbindung an die ErschlieBungsstralle ,Edelhalde ist eine oberirdische
Stellplatzunterbringung in Garagen, uberdachten Stellplatzen oder offenen Stellplatzen
vorgesehen. Die Gliederung der Flachen flr Garagen und lberdachte Stellplatzen dienen im
Wechselspiel mit dem geplanten Hauptbaukdrper und der Baumpflanzung der Gliederung im
Strallenzug und der Ortsrandausbildung zwischen Siedlung und Landschaft.

11.8. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Larm

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden im Bebauungsplan MaRnahmen
festgesetzt, die der Minderung der Gerauscheinwirkung des Verkehrs- und Anlagenlarms
dienen. Im Hinblick auf die Verkehrsgerausche werden die mafigeblichen Orientierungswerte
der DIN 18005 Uberschritten. Diese sind insbesondere passive Schallschutzmalihnahmen am
Gebaude und leiten sich aus den Erkenntnissen der Schallimmissionsprognose des
Ingenieurburos Kurz+Fischer GmbH, Winnenden ab, die der Begrindung beigefugt ist.
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Fir den passiven Schallschutz werden im Bebauungsplan die im Gutachten ermittelten
Larmpegelbereiche (LPB) in die Planzeichnung ubernommen, die anhand der mafRgeblichen
Aulenlarmpegel definiert wurden. Die daraus resultierenden Anforderungen an
Aullenbauteile des Gebaudes leiten sich aus der DIN 4109-1 — Schallschutz im Hochbau ab.

Daruber hinaus sieht der Bebauungsplan vor, mit den Bauantragsverfahren ein
Liftungskonzept flr Schlafrdume vorzulegen, die auch bei geschlossenen Fenstern ein
Mindestluftwechsel sicherstellt. Damit soll der Orientierungswert der DIN 18005 fiir die Nacht
eingehalten werden kdnnen.

Mit der vorgelegten Begutachtung der schalltechnischen Auswirkungen wird das vertragliche
Nebeneinander zwischen den bestehenden Gewerbebetrieben sowie der bestehenden und
geplanten Wohnnutzung nachgewiesen. Das Gutachten zeigt, dass der Betrieb der beiden
Gewerbebetriebe an der Lenaustralte (Schreinerei und Autohaus bzw. -werkstatt) in ihrer
Existenz durch den Bebauungsplan nicht bedroht ist. Eine entsprechende detaillierte Prifung
hat im Rahmen der Begutachtung stattgefunden. Die ermittelten Werte bewegen sich am
Rand des fur ein ,Allgemeines Wohngebiet“ akzeptablen Wertes. Aufgrund der Vorpragung
des Plangebietes sowie seiner Umgebung als ,Allgemeines Wohngebiet* kann im Sinne der
TA Larm von einer Gemengelage ausgegangen werden und die Immissionsrichtwerte der TA
Larm angehoben werden. Zudem seien die nachtlichen Immissionsrichtwerte lediglich um
maximal 1 dB Uberschritten. Die Gerauschbelastung der Gewerbebetriebe wird gegenlber
der Wohnnutzung daher als zumutbar eingeordnet. Auf die Ausfihrungen in der
schalltechnischen Untersuchung in der Anlage wird verwiesen.

11.9. MaBRnahmen fiir den Natur- und Landschaftsschutz, Pflanzgebote und
Pflanzbindungen

Fir den Bebauungsplan wird ein Umweltbericht mit Grinordnungsplan sowie eine
Untersuchung zum Artenschutz vom Ingenieurblro Blaser, Esslingen erstellt. Die im
Umweltbericht dargestellten MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich werden
mit der Festsetzung im Bebauungsplan verbindlicher Bestandteil des Plankonzeptes.

Mit den vorgesehenen grinordnerischen MalRnahmen soll insbesondere die Durchgrinung
und Eingrinung der geplanten Wohngebietsflache erreicht werden. Ebenso dienen die
Baumpflanzungen der Bildung von wichtigen Raumkanten zur Gliederung der 6ffentlichen
Verkehrsrdume. Durch die MaBRnahmen innerhalb des Plangebiets ist es mdglich die
Eingriffe in Natur und Landschaft zu mindern. Durch entsprechende Gehdlzauswahl lassen
sich naturnahe, standortgerechte Griinbestdnde anlegen. Im Bebauungsplan sind daher
Festsetzungen zur Grinordnung in Form von Pflanzgeboten fir Einzelbaume, Straucher und
Wiesenflachen verankert.

Das flachenhafte Pflanzgebot flr unbebaute Flachen soll die Sicherung von unversiegelten
Grunflachen innerhalb des Baugebietes sicherstellen. Aufgrund der nachteiligen Wirkung auf
das Schutzgut Boden, Tiere, Pflanzen, Wasser und Klima werden insbesondere
Schottergarten nicht zugelassen.

Dagegen tragt die Festsetzung der extensiven Dachbegriinung fiur Flachdacher zur
Minderung des Eingriffes in diese Schutzguter bei. Der Dachbegriinung insbesondere eine
hohe Bedeutung beim Schutzgut Boden und Klima zu, da hierliber die versiegelten
Bodenbereiche und deren Pufferfunktion teilweise ausgeglichen werden kdnnen. Zudem
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erwirkt die Dachbegriinung hinsichtlich des Mikroklimas eine Verminderung der Erwarmung
im betreffenden Siedlungsbereich. Der Bebauungsplan ermoglicht auch eine Kombination
von Dachbegrinung und Anlagen zur Nutzung der solaren Energiequelle auf der Dachflache.

Den Festsetzungen zum Artenschutz liegen die artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung
sowie die spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Ingenieurbliro Blaser, Esslingen
zugrunde. Die Prifungsunterlagen sind der Begrindung zum Bebauungsplan beigefligt. Wie
ebenfalls in Punkt 8 beschrieben werden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung
MaRnahmen definiert, die zur Vermeidung des Eingriffes in die Verbotstatbestande in § 44
BNatSchG geeignet sind. Dazu zahlen die Bauzeitenregelung, Umsiedlung von
Zauneidechsen, Strukturaufwertung als Ersatzhabitat fir Eidechsen, Anbringen von
Fledermauskasten und Nisthilfen fir Star und Haussperling. Fir eine verbindliche Aufnahme
in das Plankonzept erfolgt die Malnahmenfestlegung in den Festsetzungen zum
Bebauungsplan.

12. Wesentliche Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften

Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und baulichen Anlagen im Rahmen der
ortlichen Bauvorschriften soll neben der gestalterischen Einfigung in die Umgebung auch
die Durchgangigkeit des Erscheinungsbildes der Gebaude bzw. Gebaudeteile untereinander
erreicht werden.

12.1. Gestaltung von baulichen Anlagen

Festsetzungen insbesondere zur Dachausbildung und Fassadengestaltung innerhalb der
festgelegten stadtebaulichen Struktur sichern eine architektonische Individualitat zu, die
jedoch pragende Elemente der Umgebungsbebauung aufnehmen soll. Die Festsetzungen
zur Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung ist aus der baulichen Vorpragung heraus
abgeleitet. Die Gestaltung ermdglicht neben der in der Lenaustralle und Edelhalde
vorherrschenden Satteldachform auch den Einfluss von Flachdachern. Diese sind aus dem
Bestand an der Badstralle sowie den angrenzenden Gewerbebereichen abgeleitet. Durch
die Varianten ist ein gewisses Mal} an bedarfsgerechtem Gestaltungsbild zugesichert. Im
Sinne einer ablesbaren Dachlandschaft erfolgen Beschrankungen insbesondere zu
Dachaufbauten bzw. —einschnitten sowie zur Dacheindeckung. Die Nutzung von Anlagen zur
solaren Energiegewinnung ist allgemein zugelassen, jedoch mit gestalterischen
Einschrankungen versehen. So wird die untergeordnete Erscheinung der Anlagen im
Verhaltnis zum Hauptgebaude gesichert. Die Uberwiegend verputzten Fassaden pragen den
StralRenzug der Lenaustral’e und Edelhalde. Daher wird diese als Fassadengestaltung
festgelegt, erganzt durch naturnahe Materialien wie Holz, Klinker und Naturstein um den
Gestaltungsspielraum zu erhdéhen. Die Materialien kdnnen je Gebaude auch miteinander
kombiniert werden.

12.2. Gestaltung der Freiflachen

Erganzende MalRnahmen zur Gestaltung von Zufahrten, Zugangen und offenen Stellplatzen
in wasserdurchlassiger Form leisten durch die Verringerung der versiegelten Flache einen
Beitrag zur gestalterischen und dkologischen Wertigkeit im Gebiet. Da das Quartier durch die
Hangneigung gepragt ist, kbnnen Stutzmauern oder Boschungen notwendig werden. Diese
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sind allgemein zugelassen. Entlang der offentlichen Verkehrsflachen wird die Hohe von
angrenzenden Stutzmauern aufgrund ihrer Wirkung in den StraRenraum begrenzt. Aus
demselben Grund sollen Standorte von beweglichen Miillbehaltern vom Strallenraum hin
optisch abgeschirmt werden. Da der zwischen den Gebaudereihen verlaufende Griinzug
einen durchflieRenden Charakter erhalten soll, werden auch Stiutzmauern auf privaten
Grundstlicken ebenfalls in der Hb6he begrenzt. Unverhaltnismalige Aufschittungen mit
einem harten Gelandeabbruch sollen so vermieden werden.

12.3. Stellplatzverpflichtung

Zur Bewaltigung des ruhenden Anwohnerverkehrs wird eine Erhohung der
Stellplatzverpflichtung gemalk § 37 Abs. 1 BauGB vorgenommen. Der private
Kraftfahrzeugverkehr bildet trotz der Bestrebungen zur Forderung der Mobilitadtsarten des
Umweltverbundes einen Teil der allgemeinen Mobilitdt, die sich in einem erhdhten
Motorisierungsgrad und dem damit verbundenen Fahrzeugverkehr niederschlagt. Aufgrund
der Lage des Plangebiets im Siedlungsgefiige und des nur mafRigen Angebots einer
regelmalig verkehrenden Buslinie wird von einem erhdhten Fahrzeugbesatz pro Haushalt
ausgegangen, der zu einem zusatzlichen Stellplatzbedarf fihrt.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind fir den flielkenden Verkehr mdglichst freizuhalten und
sollen nicht in héherem MalRe durch zusatzliche Parkierung im Strallenraum belastet
werden. Dadurch ergibt sich das Erfordernis, den Stellplatzbedarf vorwiegend auf den
privaten Grundsticken unterzubringen. Eine Erhéhung der Verkehrssicherheit und
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum ist damit angestrebt.

Im Rahmen einer Erhdhung der Stellplatzverpflichtung wird diesem Belang Rechnung
getragen. Die Stellplatzverpflichtung wird nach WohnungsgréRe, gegliedert in zwei Stufen
festgelegt: Bis 60 m = 1,0 Stellplatz, ab 61 m? = 2,0 Stellplatze.

Daruber hinaus gelten Ausnahmen zur Reduzierung der Stellplatzverpflichtung, die bei
einem Nachweis von Konzepten zur qualitativen Mobilitatsverbesserung vorgesehen sind.
Diese Konzepte sollen der Foérderung von umweltfreundlicher Mobilitdt dienen und daftr
geeignet sein, die Nachfrage der Bewohner nach Kraftfahrzeugen bzw. KfZ-Stellplatzen zu
reduzieren. Als Bedingungen dafir werden der Nachweis von Uber den allgemeinen
Anforderungen hinausgehenden Fahrradabstellplatzen (mehr als zwei pro Wohnung) sowie
die Einrichtung eines Car-Sharing Stellplatz formuliert.

Mit dieser Losung soll ein Impuls fur eine zeitgemafRe Mobilitdtsgestaltung bei neuen
Wohnungsbauprojekten gesetzt werden. Fir die Ldsung der Parkraumproblematik im
Bereich der Lenau-, Bad- und Kirchstral3e kann der Vorschlag ebenfalls einen Impuls geben.

13. Verwirklichung der Planung

Die Grundstuicke im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme von vorhandenen Wegeflachen
in privatem Eigentum. Eine Umlegung wird notwendig. Zur Umsetzung der Planung werden
Grundstucksteilungen oder Neuzuschnitte erforderlich. Fir den bedarfsgerechten Ausbau

Stand: 20.09.2022 Entwurf 20



Gemeinde Altbach Bebauungsplan ,Lenaustraf’e Ost / Edelhalde® Begriindung

des ErschlieBungssystems sind Teile von privaten Grundstiicken in Anspruch zu nehmen.
Mit einzelnen Eigentimern wurden bereits Gesprache gefuhrt.

14. Flachenbilanz und Wohndichte

Bezeichnung Flache Anteil
5\;“;:?;:; ::':3::;6'"95 13.087 m? 78,5 %
davon WA ,A* 28.41 m?
davon WA ,B* 928 m?
davon WA ,C* 4.088 m?
davon WA ,D* 5.230 m?
Offentliche Verkehrsflachen 2.604 m? 15,6 %
davon StraBenverkehrsflache 1.107 m?
oo o e
davon Gehwegflache 619 m?
davon Parkierung 76 m?
e e 26
Geltungsbereich 16.678 m? 100,0 %

Ableitung der Bruttowohndichte
Geschatzte Wohneinheiten (WE): ca. 50 WE
Geschatzte Einwohnerzahl (EW): ca. 105 EW (bei 2,1 EW pro Wohneinheit)

Resultierende Bruttowohndichte: 63 EW/ha Geltungsbereich (105 EW / 1,67 ha
Geltungsbereich)

Die regionalplanerische Vorgabe der Bruttowohndichte von 60 Einwohner/ha wird durch die
Planung somit anndhernd erreicht.

Aufgestellt: Verbandsbauamt Plochingen, 26.05.2020 / 18.01.2022 / 16.03.2022 / 20.09.2022

Stand: 20.09.2022 Entwurf 21




