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1.1.

Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung, Geltungsbereich

Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die heute Uberwiegend mit Einfamilienhdusern bebauten Wohnlagen innerhalb des
Geltungsbereichs wurden seit Mitte der 30er Jahren des 20. Jahrhunderts auf Grundlage
mehrerer Baulinienpldane und (einfacher) Bebauungspldne sukzessive entwickelt. Aktuell
stehen nur noch sehr wenige einzelne Grundstiicke zur Bebauung zur Verfligung.

Insgesamt verfligt Altbach nur noch Uber wenige Erweiterungsflachen. Die Gemeinde
beabsichtigt, neben der Entwicklung eines neuen Baugebiets ,Losburg”, auch MaBnah-
men der Nachverdichtung in bestehenden Wohnlagen zu ermdglichen und damit dem
Entwicklungsdruck im Bestand sowie der anhaltenden Nachfrage nach Bauland und
Wohnungen Rechnung zu tragen. Damit wird die Gemeinde auch der landes- und re-
gionalplanerischen Zielvorgabe ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” gerecht.

Im Geltungsbereich wurden in den vergangenen Jahren bereits mehrere punktuelle
MaBnahmen der Nachverdichtung durch einzelne Bauherren realisiert. Dazu gehdéren
z.B. der Ausbau von Dachgeschossen mit der Errichtung von Gauben, die eine Belich-
tung der Wohnraume in Dachgeschossen sicherstellen oder die Umwandlung von gro6-
Beren Einfamilienhausern zu Mehrfamilienhausern. Wahrend sich diese Vorhaben tber-
wiegend im Bestand abspielen, haben andere BaumaBnahmen, wie die Bebauung von
Grundstilicken in 2. Reihe oder die Aufstockung von Bestandsgebauden, eine deutlich
groBere stadtebauliche Wirkung auf die Nachbarbebauung. Zwar bewegte sich die Ent-
wicklung der Gebaudestruktur mit einzelnen Ausnahmen im zulassigen Rahmen der
bestehenden Bauleitpldne, jedoch sind aufgrund der unterschiedlichen Voraussetzun-
gen in der Grundstiickstiefe und -breite und entsprechenden Maoglichkeiten fir die
bauliche Ausnutzung unterschiedliche Gebaudestrukturen entstanden.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine stadtebaulich vertragliche und geordnete Nachverdichtung in den Hangwohn-
lagen westlich und 6stlich der Schurwaldstrale geschaffen werden. Der Bebauungsplan
~Wohngebiete westlich und 6stlich der SchurwaldstraBe” wird das heute bestehende
Planungsrecht im Geltungsbereich Uberlagern und damit einen verbindlichen pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Rahmen fir klinftige Bauvorhaben, d.h. fiir Neu-,
An- und Umbauten, Aufstockungen, Nutzungsanderungen usw. schaffen.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um Rechtssicherheit bei der Beurteilung von Bau-
vorhaben im Hangbereich zu erlangen.

Der Bebauungsplan dient dem langfristigen Erhalt der gewachsenen Siedlungsstruktu-
ren in den Wohnlagen und ist fur deren vertragliche Weiterentwicklung gemaB § 1 Abs.
3 BauGB stadtebaulich erforderlich.

Grundlage flir den Bebauungsplan ist die ,Gutachterliche Untersuchung zum Bebau-
ungsplan "Uhlandweg (westlich der SchurwaldstraBe)" des Biros schreiberplan aus
Stuttgart, Stand: 27.07.2017 (siehe Anlage 1).
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1.2.

Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften um-
fasst die unten aufgefiihrten Flurstiicke der Gemarkung Altbach und ist aus dem nach-
folgenden Ubersichtsplan ersichtlich.

Der Geltungsbereich liegt am norddstlichen Siedlungsrand der Gemeinde Altbach und
umfasst die Wohngebiete westlich und Ostlich der SchurwaldstraBe. Das Plangebiet hat
eine GroBe von ca. 13,2 ha und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch den Mdrikeweg,
e im Osten und im Stdosten durch die LosburgstraB3e,
e im Stdwesten durch die WeinbergstraBe bis zur Christuskirche,

e im Westen durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke am Gewann ,Rote” (Flur-
sticke Nr. 1937, 1936 und 1978), durch die westlichen Grenzen der Flurstlicke Nr.
1974 und 1974/1 bis zum Uhlandweg und weiter nordlich durch die westlichen
Grenzen der Flurstliicke Nr. 1987 und 1882/2 bis zum Mdrikeweg.

Flurstiicke der Gemarkung Altbach innerhalb des Geltungsbereichs:

103 (teilweise), 1850/4 (teilweise), 1882/2, 1882/3, 1882/5, 1882/6, 1916, 1917-1922,
1923 (teilweise), 1923/1, 1924, 1925, 1926, 1927, 1927/1, 1927/2, 1928, 1928/1, 1929 -
1932, 1933 (teilweise), 1933/2, 1934/1, 1934/2, 1935/1, 1936, 1937, 1944, 1972, 1974,
1974/1,1975,1977,1977/1, 1978, 1979, 1980, 1981, 1981/1, 1981/2, 1982, 1983, 1983/1
- 1983/3, 1984, 1987, 1988,1989, 1991, 1991/1, 1991/2, 1992, 1993, 1994/1, 1994/2,
1995, 1996, 1997, 1998, 2000, 2001, 2002, 2002/1, 2003 (teilweise), 2003/1, 2003/2,
2004, 2004/1,2004/2, 2005, 2006, 2006/1, 2007, 2007/1, 2008, 2008/1, 2009, 2010, 2011,
2011/1, 2012, 2012/1-2012/6, 2013, 2013/2, 2014, 2015, 2015/1 - 2015/3, 2016, 2016/1,
2016/2, 2017, 2017/1, 2018, 2019, 2020, 2020/1, 2020/2, 2021, 2021/1, 2021/2, 2022,
2022/1 - 2022/2 (ehemals 2022/2 und 2022/3), 2023, 2023/1, 2023/2, 2024, 2025,
2025/1, 2026, 2026/1, 2027, 2029, 2030, 2030/1, 2031, 2031/1, 2031/2, 2032, 2032/3,
2033, 2034, 2034/1, 2035, 2036, 2036/1, 2037, 2037/1, 2038, 2038/1, 2039, 2039/1, 2040,
2080 (teilweise), 2396, 2397, 2398 (teilweise), 2408/1 - 2408/3, 2409, 2410/1, 2410/2,
2411, 2412, 2412/1, 2413, 2414, 2415, 2418, 2419, 2420, 2421, 2421/1, 2421/2, 2422,
2423, 2423/1, 2423/2, 2424, 2424/1, 2425 - 2433, 2433/1, 2434, 2435, 2435/1 - 2435/5,
2436, 2438/1 - 2438/3, 2439, 2439/1, 2439/2, 2439/4, 2441, 2442, 2443, 2443/1 -
2443/4, 2444/1 - 2444/6, 2445/1, 2447/1, 2448/1, 2448/2.

Hinweis: Die Flursticke Nr. 2022/2 und 2022/3 wurden wahrend des Bebauungsplan-
verfahrens zu einem Flurstiick mit Nr. 2022/2 zusammengefuhrt. Sowohl in der Begriin-
dung als auch in der Planzeichnung wurde zur besseren Nachvollziehbarkeit der Fest-
setzungen auf die zusammengelegte Darstellung verzichtet.
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Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohngebiete westlich und stlich der
SchurwaldstraBe” mit 6rtlichen Bauvorschriften, genordet, ohne MaBstab, Stand: 28.10.2019
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2.1.

2.2.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Veranderungssperre

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 08.03.2018 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Wohngebiete westlich und 6stlich der SchurwaldstraBe” sowie die
Satzung Uber eine Verdanderungssperre im gleichen Geltungsbereich gefasst.

Bereits vorliegende Anfragen hinsichtlich Veranderungswiinschen von privater Seite
und anstehende Bauvorhaben zur Nachverdichtung zeigen die Grenzen der Regelungs-
inhalte der bestehenden Bebauungsplane auf. Der bestehende Festsetzungsumfang
bietet keine ausreichenden Méglichkeiten zur planerischen Steuerung von Einzelvorha-
ben. Es besteht die Gefahr, dass durch BaumaBnahmen Veranderungen vorgenommen
werden, die mit der Gebietsstruktur nicht vertraglich sind. Um abzusichern, dass sich
bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans ,Wohngebiete westlich und 6stlich der Schur-
waldstraBe” keine Baustrukturen entwickeln, die der Zielsetzung des Bebauungsplans
entgegenstehen, wurde eine Veranderungssperre erlassen.

Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB

Der Bauleitplan soll gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Durch den Bebauungsplan ,Wohngebiete westlich und dstlich der Schurwaldstrae” soll
die bauliche Nachverdichtung innerhalb der bebauten Ortslage von Altbach vorbereitet
werden. Er dient der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum durch die stadtebaulich
vertragliche Nachverdichtung eines innerértlichen Wohngebiets und beschreibt somit
eine MaBnahme der Innenentwicklung. Damit ist eine Voraussetzung fir die Anwen-
dung des § 13a BauGB gegeben.

Weitere Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren ist, dass die maximal zulassige Grundflache weniger als 2 ha betragt. Die Ge-
baude im Bestand haben eine Grundfldche von insgesamt ca. 21.268 m?. Der Bebau-
ungsplan setzt (iber Baugrenzen eine Gberbaubare Grundsticksflache von insgesamt
ca. 44.245 m? fest. Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Grundflaichenzahl (GRZ)
von 0,4 im gesamten Geltungsbereich und den Mindestabstandsflachen von 2,5 m ge-
maB Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg, kénnen davon ca. 34.200 m? iiberbaut
werden. Damit wird die maximal zulassige GroBe der Grundflachen von 2 ha Gberschrit-
ten.

Betragt die zuldssige Grundflache mehr als 2 ha und weniger als 7 ha, kann das be-
schleunigte Verfahren gemaB § 13a BauGB angewendet werden, wenn nach tberschla-
giger Prifung (sog. Vorpriifung des Einzelfalls) die Einschatzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Die Vorprifung des Einzelfalls wurde durch das Ingenieurbiiro Blaser aus Esslingen auf
Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfs (in welchem in der Summe mehr tGberbau-
bare Grundstiicksflachen festgesetzt waren, als im vorliegenden Bebauungsplan) er-
stellt und ist Anlage zu dieser Begriindung. Die Vorprifung des Einzelfalls kommt zu
dem Ergebnis, dass keine erheblichen Nachteile fur die Umwelt zu erwarten sind.
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Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB und
von dem Umweltbericht gemal § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Im beschleunigten Verfahren kann grundsatzlich von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ,Wohngebiete westlich und 6stlich der Schurwaldstral3e”
wurde auf diese Verfahrensbeschleunigung verzichtet und eine friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit in Form einer éffentlichen Auslegung sowie der Behérden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Der Bebauungsplan-Vorentwurf wurde
den Birgerinnen und Birgern zusatzlich in einer Informationsveranstaltung am
10.09.2019 vorgestellt.

2.3. Regionalplan

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 22.07.2009 ist Altbach als Ge-
meinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit ausgewiesen. Der Geltungsbereich wird in der
Raumnutzungskarte des Regionalplans als ,Siedlungsflache Wohnen" nachrichtlich dar-
gestellt.

Somit stehen der geplanten Nachverdichtung des Wohngebiets keine regionalplaneri-
schen Ziele und Grundsatze entgegen.

2.4. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im glltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsver-
bands Plochingen-Altbach-Deizisau (Rechtskraft seit dem 05.06.15) als ,Wohnbauflache
- Bestand” (W) dargestellt.

Damit entspricht der vorliegende Bebauungsplan den Darstellungen des aktuell gulti-
gen Flachennutzungsplans. Die Entwicklung des Plangebiets aus dem Flachennutzungs-
plan (8 8 Abs. 2 BauGB) ist gegeben. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher
nicht erforderlich.
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Ausschnitt des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbands Plochingen - Alt-
bach - Deizisau (Rechtskraft seit dem 05.06.15), genordet, ohne MaBstab

2.4.1. Sonstige bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst u.a. Teile der folgenden Bebauungs-
plane:

"Ortsbauplan Uber die norddstliche Ortserweiterung”, genehmigt am 12.11.1935
mit seinen Anderungen, u.a. 2. Anderung, genehmigt am 28.02.1950, und 4. Ande-
rung (Flst. 1917, 1919/1 und /2, 1921, Urbanstr. 18 u. 22), gefertigt am 01.02.1968

Bebauungsplan "Grabenacker”, genehmigt am 21.06.1956,

Bebauungsplan "Uhlandweg (westlich der SchurwaldstraBe)”, in Kraft getreten am
21.03.1963, mit Anderung der Anbauvorschriften — Dachneigung, in Kraft getreten
am 02.08.1996), Bebauungsplananderung ,Flst. 1975/1976 am Uhlandweg”

Bebauungsplan "Weckholder-Greutle", genehmigt am 22.02.1963,

Bebauungsplan "Mdrikeweg", genehmigt am 08.05.1963 und Bebauungsplanerwei-
terung "Morikeweg", genehmigt am 13.01.1965,

Bebauungsplan "Ortsweg (O.W.) 43/2 “, in Kraft getreten am 02.10.1970 und Orts-
weg (O.W.) 43/2 - 1. Anderung” mit értlichen Bauvorschriften, aufgestellt am
24.01.2006,

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "LosburgstraBe 39-41", Stand vom
22.01.2008.

Bebauungsplan ,Weckholder 1", in Kraft getreten am 13.09.1980,
Bebauungsplan ,Eulenberg I1”, in Kraft getreten am 05.07.1969.
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Ubersichtsplan mit Bebauungspldnen im gesamten Plangebiet (23.03.2016), Quelle: Geoteck
GmbH, Kirchheim u.T., genordet, ohne MaBstab

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans bisher be-
stehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden mit Inkraft-
treten des Bebauungsplans "Wohngebiete westlich und Ostlich der SchurwaldstraBe”
aufgehoben.

schreiberplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber PartG mbB | Ostendstr. 106 | 70188 Stuttgart 8



3 (gen 282950
E’.?Ef;;.f&f:’ﬁf%m. ortserw. ey, .
Kreis Esslingen. ‘ / / ,‘-7\_;\_;7 ¥ NORD.
Gemeinde Altbach. / /,’ f/ "f / 7 il
[ af / /
S

Lageplan
| S —— ! o

1

’\\ *‘I‘.‘ : i, S i f“‘-—%”””’éﬂmﬁn
k_ﬁ/}{; \\ a2 r_“._f g\/\ = .y; //7 =
__—-fj 5 \\ ,‘/ - / e 7 / ¢ /

|"‘ ]‘].
e o

= Wabergstrasss
TNEL T

\\,1 -

L i 4

Ausschnitt Bebauungsplananderung "Ortsbauplan norddstliche Ortserweiterung”, genehmigt
am 28.02.1950, Quelle: Gemeinde Altbach, genordet, ohne MaBstab

NORD

Bebauungsplan

| WEINBERGSTRASSE

— 7% .i-'!
o L s
N NN
”Tml el ﬁbei‘ Jie nordostliche 2047

r
Ortserweiterung ‘g:zn. 12111935

%{{jy_

Mafstab 1:500

Ausschnitt 4. Bebauungsplandnderung "Ortsbauplan norddstliche Ortserweiterung” flr Flst.
1917, 1919/1 und /2, 1921, Urbanstr. 18 u. 22, 4. Bebauungsplandnderung gefertigt am
01.02.1968, Quelle: Gemeinde Altbach, genordet, ohne MafBstab

schreiberplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber PartG mbB | Ostendstr. 106 | 70188 Stuttgart



3L 5

Kreis Efilingen
Gemeinde Altbach

Bebauungsplan
Grabenacker

Ausschnitt Bebauungsplan "Grabenacker", genehmigt am 21.06.1956,
Quelle: Gemeinde Altbach, genordet, ohne MaBstab

Ausschnitt Bebauungsplan "Uhlandweg (westlich der SchurwaldstraBe)”, in Kraft getreten am
21.02.1963, Quelle: Gemeinde Altbach, genordet, ohne MaBstab
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Ausschnitt Bebauungsplan "Weckholder-Greutle", genehmigt am 22.02.1963,
Quelle: Gemeinde Altbach, genordet, ohne MaBstab
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Ausschnitt Bebauungsplanerweiterung "Morikeweg", genehmigt am 13.01.1965, Quelle: Ge-
meinde Altbach, genordet, ohne MaBstab
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Ausschnitt Bebauungsplan "Ortsweg" (O.W.) 43/2, in Kraft getreten am 02.10.1970,
Quelle: Gemeinde Altbach, genordet, ohne MaBstab
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Ausschnitt Bebauungsplan ,Eulenberg II”, in Kraft getreten am 05.07.1969, Quelle: Gemeinde

Altbach, genordet, ohne MaBstab
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2.5.

2.6.

Weitere liber- und nebengeordnete Planungen

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich umfasst keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz- sowie des
Wasserhaushalts- und des Wassergesetzes.

Sudostlich des Geltungsbereichs schlieBen das Wasserschutzgebiet (WSG) ,Vogelwie-
sen-Altbach” vom 16.04.1982 und das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Schurwaldrand
Altbach-Plochingen-Reichenbach" vom 20.03.1987 an.

Ostliche Teile des Geltungsbereichs liegen innerhalb der Zone Il des fachtechnisch ab-
gegrenzten Wasserschutzgebiets ,Altbach”. Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis
(Hinweis Nr. 3) auf die zukiinftige Lage dieser Flachen innerhalb eines Wasserschutzge-
biets. Der Teil des Geltungsbereichs, der innerhalb dieses Wasserschutzgebiets liegt, ist
im Bebauungsplan dargestellt.

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. I S.
587)

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

e Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
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3.1.

3.2.

Bestandssituation

Im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung zum Bebauungsplan "Uhlandweg (west-
lich der SchurwaldstraB3e)" (siehe Anlage 1) wurde die Bestandssituation im gesamten
Plangebiet sehr umfangreich und detailliert untersucht. Die folgenden Kapitel stellen
eine kurze Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse dar.

Lage im Siedlungsraum

Die baden-wirttembergische Gemeinde Altbach liegt innerhalb der Region Stuttgart
und gehort zum Landkreis Esslingen. Sie ist landschaftlich eingebunden zwischen dem
Neckar im Siiden und dem Schurwald im Norden. Die nachstgréBeren Stadte sind die
Landeshauptstadt Stuttgart und die 6 km entfernte Kreisstadt Esslingen. Die Gemeinde
Altbach besteht nur aus dem Ort Altbach, in dem Ende 2015 ca. 6.043 Einwohner lebten.

Der Neckar verlauft im siidlichen Gemeindegebiet und wird von der Bundesstra3e B 10
begleitet. Der vom Neckar abzweigende Altarm formt einen Bogen. Norddstlich dieses
Flussbogens erstreckt sich der Hauptsiedlungsbereich mit der Esslinger StraBe als Orts-
durchfahrt im duBeren Stden, die dem Bogen teilweise folgt. Die Ortsmitte Altbachs
mit Rathaus verlauft entlang dieser HauptstraBe. Wahrend die gewerblichen Flachen in
Altbach die flacheren Tallagen am Neckar besetzen, konzentrieren sich die Wohnge-
biete auf die Hanglagen nordlich/ norddstlich der Esslinger Strale.

Charakteristik des Plangebiets

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes, durchgriintes Wohngebiet,
welches durch die starke Hanglage und durch eine hangbegleitende Bebauung mit
Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern mit groBziigigen Hausgarten gepragt
wird.

Durch die Lage am Hang ist das Wohngebiet aus den Tallagen entlang des Neckars
heraus sichtbar und pragt ganz entscheidend das Erscheinungsbild der Gemeinde. Im
Umkehrschluss verfligen die Wohnlagen (ber eine Aussicht ins Tal sowie in die stidlich
des Neckars liegenden Gebiete.

Durch seine exponierte Lage ist das Plangebiet durch Verkehrslarm der Eisenbahnlinie
aus der Tallage sowie von Fluglarm vorbelastet.

Die HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt von der Esslinger StraBe kommend von Si-
den Uber die SedanstrafRe/ Schurwaldstral3e, welche die Funktionen einer SammelstraB3e
einnehmen. Die StraBen im gesamten Plangebiet zweigen von der Schurwaldstral3e je-
weils rechtwinklig ab und folgen dem Héhenverlauf des Hangs. Die einzelnen StraBen
erschlieBen beidseitig jeweils eine Grundstlickstiefe. Eine Ausnahme ist die Losburg-
straBe, welche (bislang) den 6stlichen Siedlungsabschluss bildet und in Teilen nur ein-
seitig bebaut ist.

FuBwege/ Treppenanlagen verbinden die WohnstraBen untereinander. Eine weitere
Nord-Siid-Verbindung fir den Pkw-Verkehr besteht durch die Lindenstrae (Einbahn-
verkehr von Norden) im westlichen Plangebiet.

Im gesamten Plangebiet dominiert eine zweigeschossige Bebauung, in der Regel mit
einem ausgebauten Dachgeschoss. Durch die Hanglage stellen sich diese Gebaude
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nach Stden meist durch ein zusatzliches Hanggeschoss dreigeschossig dar. Im nord-
westlichen und Ostlichen Plangebiet finden sich tiberwiegend eingeschossige Wohnge-
baude, die sich talseitig zweigeschossig zeigen.

Fast alle Gebaude verfligen Uber ein Satteldach, wobei die Dachneigungen zwischen ca.
20° bis 50° variieren. Die Wohnhauser stehen Gberwiegend traufstandig zu den Stral3en.
Ausnahmen bilden die Gebaude an den StraBenenden zur SchurwaldstraBe und Ge-
baude an der SchurwaldstraBe selbst.

Luftbild/Schragbild mit dem Plangebiet, genordet, ohne MaBstab, Quelle: Google Maps
(19.07.2018)
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4. Gutachterliche Untersuchung mit Strukturkonzept

4.1. Gutachterliche Untersuchung zum Bebauungsplan "Uhlandweg (westlich der
SchurwaldstraBe)"

Das Buro schreiberplan wurde von der Gemeinde Altbach damit beauftragt, mogliche
Nachverdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen
Struktur und dem Charakter des norddstlichen Baugebiets im Geltungsbereich der 1.
Bebauungsplananderung ,Uhlandweg (westlich der SchurwaldstraBe) - Anderung der
Anbauvorschriften — Dachneigung” und seinem Umfeld zu untersuchen und aufzuzei-
gen.

In dieser gutachterlichen Analyse wurde die Bestandssituation im Hinblick auf folgende
Punkte untersucht: die Art und das MalB3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen, die Geschossigkeit und die Hohe baulicher Anlagen, die Bauweise
und die Abstandsflachen, die Art und Gestaltung der Dachflachen und ihrer Aufbauten,
die Gestaltung der privaten und 6ffentlichen Freiflachen sowie die Verkehrsflachen.

Dabei wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans in ein naheres und erweitertes
Plangebiet unterteilt. Der Kernbereich des Plangebiets wurde durch den Geltungsbe-
reich der Bebauungsplananderung "Uhlandweg (westlich der SchurwaldstraBe)" defi-
niert, welcher die Bebauung zwischen dem westlichen Uhlandweg und der Wachhol-
derstraBBe einschliet. Dieser Bereich wurde erganzt um das umliegende Baugebiet, das
durch eine sehr dhnliche Bebauungsstruktur und Gestaltung gekennzeichnet ist. Dieser
Bereich wurde als "erweitertes Plangebiet" in die Untersuchung einbezogen und ent-
spricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Die Bestandssituation wurde mit den gliltigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Uh-
landweg” abgeglichen und es wurden Empfehlungen zu einer méglichen Bebauungs-
plananderung gegeben, die eine vertragliche Nachverdichtung im naheren Plangebiet
ermaoglichen. Das nahere Plangebiet wurde dabei stets in den Vergleich mit dem erwei-
terten Gebiet gestellt, flir welches auch Empfehlungen zu Festsetzungen im Bebauungs-
plan ausgesprochen wurden.
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4.2.

Abgrenzung des Plangebiets aus der gutachterlichen Untersuchung, genordet, ohne MaBstab,
Quelle: schreiberplan (27.07.2017)

Strukturkonzept

Das stadtebauliche Strukturkonzept fasst die im Gutachten aufgezeigten Empfehlungen
zu einer moglichen Nachverdichtung innerhalb des naheren Plangebiets zusammen.
Damit kann das Gutachten als Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans
+Wohngebiete westlich und &stlich der SchurwaldstraBe” herangezogen werden.

Im nachfolgenden sind die fir den Bebauungsplan relevanten Formulierungen des
Strukturkonzepts zusammenfassend dargestellt.

Die gutachterliche Untersuchung sowie das daraus abgeleitete Strukturkonzept bilden
die Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan. Bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erfolgen in Teilen Abweichungen zum Strukturkonzept.
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Strukturkonzept, genordet, ohne MaBstab, Quelle: schreiberplan (27.07.2017)

5. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uiber das bestehende Leitungsnetz erschlossen. Eine Trennkanalisa-
tion ist aufgrund des Alters des Baugebietes nicht vorhanden. Daher wird die Bebauung
an die vorhandene Mischkanalisation angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung des
Plangebiets ist Gber das bestehende Leitungsnetz grundsatzlich gesichert.
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6. Artenschutz

Zur Untersuchung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Bereich des
Plangebiets beziehungsweise des artenschutzrechtlichen Eingriffs durch die Umsetzung
des Bebauungsplans, wurde eine ,Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung” (An-
lage 2) von dem Ingenieurbiro Blaser aus Esslingen auf Grundlage des Bebauungsplan-
Vorentwurfs (in welchem in der Summe mehr tGberbaubare Grundstiicksflachen festge-
setzt waren, als im vorliegenden Bebauungsplan) erstellt.

Da es sich um ein nahezu vollstandig bebautes Gebiet handelt, mit wenigen Bereichen,
in denen tatsachlich artenschutzrechtlich relevante Eingriffe erfolgen werden, wurde auf
eine umfassende artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen des Bebauungsplans ver-
zichtet. Schwerpunkt der artenschutzrechtlichen Untersuchungen waren die Bereiche,
die im Bestand noch nicht bebaut sind.

Ziel der Untersuchung war es, festzustellen, ob die Umsetzung des Bebauungsplans
gegen Verbote gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verstof3t und
wenn ja, wie diese vermieden werden kdnnen.

Die artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung kommt zum Ergebnis, dass fir die fol-
genden geschitzten Arten Verminderungs-, Vermeidungs- und gegebenenfalls auch
AusgleichsmaBnahmen zu ergreifen sind, um keine Verbotstatbestande gemal3 Bun-
desnaturschutzgesetz auszuldsen.

Fassaden-/ Dachumbauten

Um bei Umbauten von Fassade oder Dach artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind vor den geplanten BaumaBnahmen
Gebaudekontrollen durchzufihren, um Hinweise auf Lebensstatten von gebdudebri-
tenden Vogelarten und Fledermausen zu bekommen. Generell gilt: Bei Vorkommen von
gebaudebritenden Vogelarten oder Fledermausen ist der Abbruch / Fassadenumbau
in den Wintermonaten auB3erhalb der Brutsaison der Vogel und auBerhalb der aktiven
Zeit von Fledermausen durchzufiihren (1. November bis 28./29. Februar). Gegebenen-
falls werden vorgezogene AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Diese kdnnen auch bei
Geholzen erforderlich werden, wenn die faunistische Sonderuntersuchungen ergeben
hat, dass sie Lebensstatten von Fledermausen bzw. Vogelarten sind.

Rodungszeitraum

Zur Vermeidung von Direktverlusten von Fledermausen oder europaischen Vogelarten
(einschlieBlich deren Entwicklungsformen) ist die Gehélzrodung auf den Zeitraum vom
1. November bis 28./ 29. Februar auBerhalb der sommerlichen Aktivitatsphase der Fle-
dermause/ Brutsaison der Végel zu begrenzen.

Neue Uberbaubare Grundstticksflachen

(Flurstiick Nr. 2012/1, 2443, 1917-1921 sowie weitere Uberlagerungen der Baugrenzen
mit artenschutzrechtlich relevanten Strukturen):

In der Karte ,Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung” wurden im Rahmen zweier
Ubersichtsbegehungen Bereiche mit artenschutzrechtlich relevanten Strukturen
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dargestellt. Die alteren Obst-/ Laub-/ und Nadelbdaume besitzen Quartierpotenzial fir
Fledermause (Tagesverstecke und Wochenstuben) sowie fir freibritende und hohlen-
briten-de Vogelarten. Um artenschutzrechtlich Verbotstatbestande innerhalb der ge-
planten Baugrenzen zu vermeiden, werden in diesen Bereichen im Vorfeld der Bebau-
ung faunistische Sonderuntersuchungen fir die Artengruppen Fledermause und Vogel
erforderlich.

Bereiche mit hoher Aktivitat von Haussperlingen

Im Rahmen zweier Ubersichtsbegehungen konnten Haussperlingskolonien an Gebu-
den beobachtet werden. In der Karte ,Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung”
sind Bereiche mit Haussperlingskolonien dargestellt. Der Haussperling steht auf der
Vorwarnliste der Roten Liste BW und weist demnach einen unglinstigen Erhaltungszu-
stand auf. Bei Verlust von Lebensstatten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG werden
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Um bei Umbauten von Fassade oder
Dach artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, sind mind. 1 Jahr vor der geplanten BaumaBnahme faunistische Sonderunter-
suchungen fir diese Art durchzufiihren.

Die artenschutzrechtlichen Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens zu be-
handeln.
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7.1.

7.2.

7.2.1.

7.2.2.

7.2.3.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden und benachbarten Nutzungscharakteristik wird ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Sonstige nicht stoérende Gewerbebetriebe sind entgegen § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB zur
Ermdglichung des Nebeneinanders von Wohnen und nicht stérendem Arbeiten allge-
mein zuldssig. Im Bestand sind schon Betriebe dieser Art (nicht stérendes Gewerbe)
vorhanden.

Der Ausschluss der Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO (Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) unterstiitzt das Ziel der Schaffung
von Wohnqualitat, da die genannten Nutzungen nicht der gewlinschten Gebietscha-
rakteristik entsprechen. Betriebe des Beherbergungsbetriebes kénnen gemal § 4 Abs.
3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Obergrenzen fir die
Grundflachenzahl (GRZ), einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und einer
maximal zulassigen Firsthohe (FH max.) sowie Traufhohe (TH max.) festgesetzt.

Grundflachenzahl GRZ

Die festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht der Obergrenze gemalB § 17 BauNVO fir ein
Allgemeines Wohngebiet.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen ermdglicht eine im Wesentlichen
zwei- bis dreigeschossige Erscheinung der Gebaude (unter Ausbildung von Hangge-
schossen). In Teilbereichen des Bebauungsplans (z.B. dort wo im Bestand Gebaude mit
steilen Dachneigungen vorhanden sind) kdnnen auf der Stdseite von StraBen — auch in
Anlehnung an die bestehende Bebauung — nur eingeschossige Gebaude errichtet wer-
den, die sich hangseitig zweigeschossig darstellen.

Die Gebdaudehdhe im gesamten Plangebiet wird zusatzlich durch die Festsetzung der
maximal zuldssigen Trauf- und Firsthhe geregelt.

Hohe baulicher Anlagen, Trauf- und Firsthhen

Die Gebaudehdhe wird im gesamten Plangebiet durch die Festsetzung der maximal
zuldssigen First- und Traufthdhen in Kombination mit der festgesetzten hochstzulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse (ll) geregelt.

Die Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf die jeweilige Oberkante
der angrenzenden ErschlieBungsstraBe oder eine festgesetzte Bezugshdhe BZH (siehe
Ziffer 7.14). Die jeweilige Bezugshohe wird durch lineare Interpolation der gemaR
Planeintrag festgesetzten Werte der Oberkante StraBe ermittelt. Gemessen wird lot-
recht zur Mitte der zur StraBe zugewandten Gebaudefassade (siehe Abbildung).
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Aufgrund der Hanglage ergeben sich damit talseitig héhere Werte fiir First- und Traufhé-
hen als bergseitig. Fiir einzelne Flcichen, die in der Regel an der SchurwaldstraBe liegen,
werden zur besseren Regulierung der Gebdudehdhen konkrete Bezugshéhen (BZH) in Me-
tern dber Normalnull festgesetzt.

Darstellung zur Ermittlung der Bezugshdhe BZH fiir Trauf- und Firsthohen, ohne MaBstab,
Quelle: schreiberplan

bergseitig

talseitig

Strale

Schematische Systemskizze fir Trauf- und Firsthdhen bei Gebduden mit Dachneigungen von
25°-35°, ohne MaBstab, Quelle: schreiberplan
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Schematische Systemskizze flr Trauf- und Firsthéhen bei Gebduden mit Dachneigungen von
30°-40°, ohne MaBstab, Quelle: schreiberplan

Die Festsetzungen zu Trauf- und Firsthohen entsprechen in groBen Teilen der Bestands-
situation im Plangebiet, die damit gesichert werden soll. Damit werden auch Anbauten
beziehungsweise bauliche Erweiterungen ermdglicht, welche die bestehenden Trauf-
und Firstkanten aufnehmen kénnen. Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird fir Teil-
bereiche des Bebauungsplans eine zweigeschossige Bebauung zugelassen, in denen
bislang nur eine eingeschossige mdglich gewesen ist. Dazu gehdren z.B. der Bereich
zwischen Morikeweg und Uhlandweg sowie die Bereiche des ostlichen Uhlandwegs und
die Gebaude im Holderlinweg. Durch die getroffenen Festsetzungen zu maximaler First-
und Traufhéhe in Verbindung mit der Dachform und -neigung wird ein Einfligen von
Neubauten in die bestehende Bebauungsstruktur bzw. in das jeweilige Straenbild und
das Gesamtsiedlungsbild sichergestellt.

Soweit es moglich ist, entspricht die Firsthohe der tieferliegenden Gebaude bzw. Ge-
baudereihe in etwa der Traufhohe der hoher liegenden oder unterschreitet diese. In Aus-
nahmesituationen, z.B. bei geringem Abstand zwischen zwei Baureihen, Uberragt die
Firsthohe der niedrigeren Gebadude die Traufhohe der héheren Bebauung zu einem ge-
ringen MafBe.

Aufgrund der topografischen Situation mit unterschiedlichen Neigungen der Stral3e in
einem StraBenzug koénnen sich die Festsetzungen zu Trauf- und Firsthdhen innerhalb
eines ,Baustreifen” (siehe Ziffer 7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen) un-
terscheiden. Aufgrund der differenzierten Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen so-
wie zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, erfolgt eine zusammenfassende Begriin-
dung zu den einzelnen StraBenabschnitten im Plangebiet (siehe Ziffer 7.4 und 7.5 zu
Festsetzungen nach StraBBenabschnitten).
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7.3.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stcksflachen in Form von Baugrenzen, die sowohl ober- als auch unterirdisch gelten.
Diese werden - in Anlehnung an das bisherige Planungsrecht - in der Regel als grund-
stlckstbergreifende ,Baustreifen” parallel zu den angrenzenden StraBengrenzen fest-
gesetzt. Auf die Festsetzung von Baulinien wird aus Griinden des gréBeren Spielraums
zur Platzierung des Baukorpers innerhalb der Baugrenze verzichtet.

Im gesamten Plangebiet werden ,Baustreifen” vorwiegend in Tiefen von 12 bis 14 Me-
tern gemaB der vorherrschenden Gebaudetiefe und in Anlehnung an das bestehende
Planungsrecht festgesetzt. Anderungen und Erweiterungen an Bestandsgebauden sol-
len damit innerhalb der Baugrenzen (weiterhin) erméglicht werden. Die Festsetzung von
14 Meter tiefen ,Baustreifen” erfolgt fast ausschlieBlich dort, wo die heutigen Bebau-
ungsplane ebenfalls diese Tiefen festsetzen und/oder die bestehenden Gebdude auch
diese Tiefen aufweisen. Zum Beispiel im Nordwesten und Westen des Plangebiets bei
Gebauden, die im Bestand eine zur Stral3e hin eingeschossige Bebauung aufweisen und
die Uber eine in der Regel groBere Grundflache verfliigen. In Teilbereichen erfolgen vom
aktuellen Planungsrecht abweichende Festsetzung der tberbaubaren Grundstticksfla-
chen, zum einen, um die Bestandssituation zu sichern, zum anderen um Spielrdume zur
Verortung der Bebauung innerhalb des Grundstilicks zu schaffen und um eine héhere
Ausnutzung bei sehr groBen Grundstiicken zu erreichen.

Wahrend entlang der westlichen SchurwaldstraBe die Gebaude innerhalb von ,Baustrei-
fen” liegen (die Gebdude ordnen sich stadtebaulich der Bebauungsstruktur der jeweili-
gen westlich angrenzenden straBenbegleitenden Bebauung unter), sind fiir die Ostli-
chen Gebaude in der Regel baukdrperbezogene ,Baufenster” festgesetzt. Zum einen ist
dies erforderlich, um die Bebauung ,in zweiter Reihe” zu sichern; zum anderen, um dif-
ferenzierte Festsetzungen in Bezug auf die Gebdaudehdhen beziehungsweise die ent-
sprechenden Bezugshohen zur Ermittlung dieser zu treffen. Es erfolgt eine zusammen-
fassende Begriindung Uber die Festsetzungen der iberbaubaren Grundstiicksflachen in
den einzelnen StraBenabschnitten des Plangebiets (siehe Ziffer 7.4 und 7.5 zu Festset-
zungen nach StraBenabschnitten).

Mit der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden vorrangig die be-
reits bebauten Bereiche gesichert, die Uberwiegend auch durch das bestehende Pla-
nungsrecht bebaubar sind. Da es sich um ein nahezu vollstandig bebautes Gebiet han-
delt, ist die Ausweisung neuer liberbaubarer Grundstticksflachen, die eine Nachverdich-
tung im Wohngebiet ermdglichen, nur sehr begrenzt méglich. Uber das bestehende
Planungsrecht hinaus werden zwei zusatzliche Uberbaubare Grundstiicksflachen fest-
gesetzt: im dstlichen Bereich des Flurstlicks Nr. 2443 und im sudlichen Bereich der Flur-
stiicke Nr. 1917 bis 1921.

Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist nur talseitig durch Balkone, Anbauten und Vor-
bauten sowie Terrassen zuldssig, um eine hohere Wohnqualitat mit AuBensitzmdglich-
keiten nach Stiden (iber alle Geschosse zu erméglichen. Die Uberschreitung wird in Be-
zug auf die maximale Tiefe und Breite in zugunsten des Ortsbildes beschrankt. Werden
im Bebauungsplan Bebauungstiefen von mehr als 13 m festgesetzt ist eine Uberschrei-
tung in sudlicher Richtung nur noch im geringfligigen Mall gemaB § 23 Abs. 3 Satz 2

schreiberplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber PartG mbB | Ostendstr. 106 | 70188 Stuttgart 27



7.4.

7.4.1.

zulassig. In Ausnahmen kénnen Baugrenzen auch seitlich durch Terrassen Uiberschritten
werden, wenn ein Mindestabstand von 2 Metern zur seitlichen Grundstiicksgrenze ein-
gehalten wird. Diese Festsetzung dient der Sicherung der Abstédnde zwischen den Ge-
bauden beziehungsweise den geplanten Freisitzen und damit zur Erhéhung der Wohn-
qualitat.

Um den begriinten Charakter der rickwartigen Grundstlickbereiche zu sichern, wird
eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Tiefgaragen insoweit beschrénkt, dass diese
vollstandig ins Erdreich eingebunden sein missen beziehungsweise mit Erdreich zu
Uberdecken sind (siehe Ziffer 7.12).

Des Weiteren kénnen geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen durch Gebiude
und untergeordnete Gebaudeteile im Sinne § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen wer-
den.

Festsetzungen nach StraBenabschnitten im Wohngebiet westlich der Schurwald-
straBBe

Im Folgenden werden die Festsetzungen zu Trauf- und Firsthdhen sowie zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen fiir die StraBenabschnitte im Wohngebiet westlich der
Schurwaldstrale begriindet.

Siidlicher Morikeweg

Uberbaubare Grundstiicksflachen

- Abschnitt Nr. 3 - 9: Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
erfolgt als ,Baustreifen” mit einer Tiefe von 14 m. Diese Tiefe entspricht den
Festsetzungen fiir die westlich angrenzenden Flurstiicke am Morikeweg (Ab-
schnitt Nr. 11 -37, s.u.). Die Gebaudefassaden bilden jeweils die nordliche
Grenze der Uberbaubaren Grundstlicksflache (entspricht der Baulinie aus
dem Bebauungsplan ,Mé&rikeweg” bzw. ,Weckholder-Greutle”). Der Abstand
der 6stlichen Baugrenze auf Flurstiick Nr. 2012/6 wird auf 3 m festgesetzt,
um ein Hervortreten der Bebauung gegeniiber der an der Schurwaldstral3e
festgesetzten Gebaudefluchten zu ermdglichen, und um damit der Schur-
waldstraBe am noérdlichen und oberen Ende einen baulichen Abschluss an
dieser stadtebaulichen Sondersituation zu geben.

- Abschnitt Nr. 11 - 37: Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen erfolgt als ,Baustreifen” in Anlehnung an den Bebauungsplan ,Weck-
holder-Greutle” mit einer Tiefe von 14 m und den festgesetzten Abstanden
zur StraBBe. Eine groBere Bebauungstiefe wird auf dem Flurstiick 2004/2 (M-
rikeweg 11) gemaB bestehendem Planungsrecht erreicht.

- Abschnitt Nr. 41 - 47: Die Festsetzung der lberbaubaren Grundsticksfla-
chen erfolgt in Anlehnung an den Bebauungsplan ,Ortsweg (O.W.) 43/2"
und ,Eulenberg II” mit einer Tiefe von 12 m, wobei die einzelnen ,Baufens-
ter” zu einem ,Baustreifen” zugunsten einer groBeren Flexibilitat bei veran-
derter Grundstlickssituation zusammengefasst werden. Der ,Baustreifen”
bei Gebaude Nr. 45 wird Uber die stdliche Flurstiicksgrenze gefiihrt und
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ermaoglicht eine groBere Ausnutzung, falls sich eine andere Grundstiickssi-
tuation ergeben sollte.

Trauf- und Firsthéhen

- Abschnitt Nr. 3 - 11: Die Gebaude Nr. 3 bis 11 verfligen im Bestand aufgrund
ihrer steileren Dacher Gber hohere Trauf- und Firsthohen als die Gbrigen Ge-
baude am sudlichen Mdérikeweg. Die getroffenen Festsetzungen orientieren
sich an der Gebaudehdhe Mdrikeweg 9 und rdumen fiir die Ubrigen Ge-
baude Spielrdume von bis zu ca. einem Meter in der Firsth6he ein. Die max.
FH und TH sind um 1 m niedriger bei Gebaude Nr. 11, welches zwischen den
beiden Bereichen des Mdrikewegs vermittelt.

- Abschnitt Nr. 15 - 47: Die Festsetzungen zur max. TH und FH ermdglichen
eine zum Morikeweg eingeschossig in Erscheinung tretende Bebauung wie
im Bestand, wobei die Dachneigungen gegenuber der Bestandssituation bis
zu 35° erhoht werden konnen. Unter Einhaltung der max. Traufhéhe von 4,5
m kann eine eingeschossige Bebauung mit Kniestock (mit ausgebautem
Dachgeschoss) entstehen. Die maximalen Firsthohen entsprechen jenen der
Gebaude Mdrikeweg 41 — 47. Dadurch kénnen im Bereich Nr. 12 bis 35, in
dem der Abstand zur bestehenden nérdlichen Bebauung deutlich groBer ist,
Erhéhungen der FH max. von bis zu 1 m und fiir Einzelgrundstuicke bis ca.
1,5/ 1,8 m erzielt werden.

7.4.2. Nordlicher Uhlandweg (westlich SchurwaldstraB3e) sowie
SchurwaldstraBe 19 und 21

Uberbaubare Grundstiicksflachen

- Schurwaldstr. 19 und 21 und Uhlandweg 20: Der Abstand der 6stlichen Bau-
grenze zur SchurwaldstraBe wird gemaB den Abstanden im stdlichen Ver-
lauf der StraBe von 8 m (Bebauungsplan ,Weckholder-Greutle”) auf 5 m re-
duziert. Dadurch wird die Uberbaubare Grundstiicksflache fir die beiden
Flurstlicke an der SchurwaldstraBe auf ein Mal von 17,5 m zugunsten einer
héheren Ausnutzung in diesem Bereich erweitert. Bei diesen 6stlichen Fla-
chen handelt es sich um den breitesten Bereich des Baufelds zwischen Mo-
rike- und Uhlandweg. Auch die Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflache
auf dem Flurstlick Nr. 2012/1 (Uhlandweg 20) wird fiir eine hohere Ausnut-
zung des groBen Flurstiicks von 12 m auf 14 m erweitert.

- Abschnitt Nr. 22 - 46: Die Festsetzung zur Tiefe der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen von 14 m erfolgt in Anlehnung an den Bebauungsplan ,Weck-
holder-Greutle”. Die Abgrenzung der Flachen erfolgt im Wesentlichen wie
im bisherigen Bebauungsplan, wird jedoch abweichend dazu an die beste-
henden Gebaudefluchten angepasst.

- Abschnitt Nr. 48 - 54: Die Festsetzung des tberbaubaren Grundsticksfla-
chen erfolgt in Anlehnung an den Bebauungsplan ,Ortsweg (O.W.) 43/2" mit
einer einheitlichen Tiefe von 13 m, wobei die einzelnen ,Baufenster” zu ei-
nem ,Baustreifen” zugunsten einer groBeren Flexibilitdt bei verdnderter
Grundstuickssituation zusammengefasst werden.
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Trauf- und Firsthéhen

Schurwaldstr. 19 und 21 und Uhlandweg 20: Die Festsetzungen zur maxima-
len Firsthdhe orientieren sich am Bestand und erlauben eine geringe Erho-
hung bis ca. 0,5 m gegenliber den Bestandshohen.

Abschnitt Nr. 22 - 54: Die Festsetzungen zur max. Firsthohe FH entsprechen
Uber den gesamten StraBenabschnitt im Wesentlichen der Bestandssitua-
tion; Erhéhungen gegeniiber dem Bestand sind bis ca. 0,5 m auf nur weni-
gen Einzelgrundstiicken moglich. Die Festsetzungen zur Traufhdhe sind in
Abhangigkeit von der Firsthéhe und den Dachneigungen gewéhlit. Uber die
Festsetzungen wird eine Ausnutzung der max. Firsthéhe bei einem Gebaude
mit Dachneigung von 25° und einer Gebaudetiefe von 10 m erreicht. Dies
entspricht auch der iberwiegenden Bestandsbebauung in diesem Stral3en-
abschnitt.

7.4.3. Sidlicher Uhlandweg (westlich SchurwaldstraBe) sowie SchurwaldstraBBe 17

Uberbaubare Grundstticksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht im We-
sentlichen dem bisher gultigen Bebauungsplan ,Uhlandweg (westlich der
SchurwaldstraBe)”. Fur die Flurstlicke Nr. 1980 und 1975 wird aufgrund der
bestehenden Bebauung eine Tiefe von 12,5 m (statt 12,0 m gemaB Bebau-
ungsplan ,Uhlandweg (westlich der Schurwaldstrae)”) festgesetzt. Die Tiefe
der Gberbaubaren Grundstlicksflache von 14 m auf dem Flurstiick 1983 ent-
spricht dem bisher glltigem Planungsrecht.

Der Abstand der 6stlichen Baugrenze auf dem Flurstlick Nr. 1984 zum an-
grenzenden FuBweg wird aufgrund des festgesetzten Leistungsrechts ge-
gentber dem bestehenden Planungsrecht vergroBert. Die Garage ist von
den Baugrenzen nicht umschlossen, da diese auch im festgesetzten Vorgar-
tenbereich errichtet werden darf.

Entlang der Schurwaldstrae wird der gemaB bestehendem Planungsrecht
festgesetzte Abstand der liberbaubaren Grundstiicksflachen von 5 Metern
zur StraBenverkehrsflache gesichert.

Die Abstande der seitlichen Baugrenzen zu dem o6ffentlichen FuBweg (Flur-
stick Nr. 1933) und zur VerbindungsstraBe (Flurstiick Nr. 2016) werden ein-
heitlich auf 2,5 m festgesetzt.

Trauf- und Firsthdhen

Abschnitt Nr. 11 — 29 und Schurwaldstr. 17: Die Festsetzung der maximalen
Trauf- und Firsthohen entspricht der Bestandssituation und ermdglicht eine
zum Uhlandweg zweigeschossige Bebauung wie im Bestand.

Abschnitt Nr. 33 —39: Die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe des Ostlichen
Abschnitts Nr. 11 — 29 wird auf das Flurstlick Nr. 2019 bertragen, welches
im Bestand Uber eine hohere FH verfligt und hoher als seine Nachbarbebau-
ung ist. Ein Neubau anstelle des Gebaudes Uhlandweg Nr. 33 ist mit der
bestehenden Firsthohe zulassig, soweit das Gebdude in seinen
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Abmessungen dem Bestandsbau entspricht (siehe Festsetzung Nr. 2.3). Fir
die westlichen Flurstiicke Nr. 2020/2, 2021/1 und 2020/1 wird eine Firsthohe
von max. 8,5 m festgesetzt, die in Kombination mit der Traufhéhe von 5,5 m
eine zum Uhlandweg zweigeschossige Bebauung ermdéglicht. Dadurch kann
eine stadtebauliche Einfligung in die Bestandssituation in vermittelnder
Rolle zum &stlichen Abschnitt des (westlichen) Uhlandwegs erreicht werden.
Die geplanten Firsthohen liegen ca. 1,5 m und bei dem Gebaude Nr. 37 (hat
im Bestand eine FH von nur ca. 6 m) ca. 2,5 m Uber den Bestandshdhen.

Abschnitt Nr. 41 — 49: In diesem Bereich wird eine Firsthohe von max. 7,5 m
und eine Traufhdhe von 5,0 m festgesetzt, die ebenfalls zweigeschossige
Gebdude ermdglichen. Aus Griinden der besseren stadtebaulichen Einfi-
gung der zweigeschossigen Gebaude in diesen von eingeschossigen Wohn-
hausern gepragten Abschnitt, ist die Firsthohe geringer als im ,vermitteln-
dem” Bereich Uhlandweg 33-39 gewahlt. Die geplanten Firsthéhen liegen
ca. 1,5m - 2,0 m Uber den Bestandshohen.

7.4.4. Nordliche WachholderstraBBe sowie SchurwaldstraBe 7

Uberbaubare Grundstticksflachen

Schurwaldstr. 7: Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen ori-
entiert sich an dem bisher glltigen Bebauungsplan ,Uhlandweg (westlich
der Schurwaldstrale)”, jedoch wird diese an der nérdlichen Flurstlicksgrenze
des Flurstlicks Nr. 2018 ,unterbrochen” und es wird ein Abstand von 5,0 m
festgesetzt, um in der engen Bebauungssituation einen Mindestabstand
zwischen den Wohngebauden zu definieren. Entlang der SchurwaldstraBe
wird der gemaB bestehendem Planungsrecht festgesetzte Abstand der
Uberbaubaren Grundstilicksflachen von 5 Metern zur StraBenverkehrsflache
gesichert.

Nr. 4 - 20: Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht
im Wesentlichen dem bisher gtiltigen Bebauungsplan ,Uhlandweg (westlich
der SchurwaldstralBe)”. Auf den Flurstiicken Nr. 2022/3, 2023/3 und 2021/2
verspringt der ,Baustreifen” um 2 m nach Norden und sichert damit zum
einen die bestehende Bebauungssituation und zum anderen groBere nach
Suden orientierte Freibereiche.

Im Abschnitt WachholderstraBe 22 - 38 entsprechen die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen im Wesentlichen dem bisher giltigen Bebauungsplan
,Uhlandweg” mit geringfligigen Anpassungen an die Bestandssituation.

Die Abstande der seitlichen Baugrenzen zu dem 6ffentlichen FuBweg (Flur-
stiick Nr. 1933) und zur VerbindungsstraBe (Flurstlick Nr. 2016) werden ein-
heitlich auf 2,5 m festgesetzt.

Trauf- und Firsthohen

Schurwaldstr. 7: Die bestehende Firsthohe des Gebaudes Nr. 7 wird Uber die
Festsetzung der max. FH bezogen auf ein festes Mal3 gesichert.
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- Abschnitt Nr. 4 - 20: Die Festsetzungen zur max. Firsthdhe entsprechen tiber
den gesamten StraBenabschnitt im Wesentlichen der Bestandssituation; Er-
héhungen gegenliber dem Bestand sind bis ca. 0,5 m mdéglich; auf Flurstiick
Nr.2022/2 bis zu 1 m. Die Festsetzungen zur Traufhohe sind in Abhangigkeit
von der Firsthéhe und den Dachneigungen gewahlt. Uber die Festsetzungen
wird eine Ausnutzung der max. Firsthohe bei einem Gebaude mit Dachnei-
gung von 30° und einer Gebaudetiefe von 10 m erreicht.

- Abschnitt Nr. 22 - 38: Die Festsetzungen zur max. First- und Traufhéhe sind
entsprechend dem Ubrigen Bereich der nordlichen WachholderstraBe ge-
wahlt, Uber welche eine dreigeschossig wirkende Bebauung zur StraB3e er-
reicht werden kann. Erhdhungen gegenliber dem Bestand sind bis ca. 1,0
und teilweise bis 1,5 m (Wachholderstr. 34-38) mdglich.

7.4.5. Siidliche WachholderstraBBe

Uberbaubare Grundstticksflachen

- Abschnitt Nr. 1-17: Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstlicksflachen
entspricht im Wesentlichen dem ,Ortsbauplan tber die nordéstliche Ortser-
weiterung” von 1935. Entgegen dem bisherigen Planungsrecht wird die Bau-
grenze jedoch von der StraBe um 1,5 m und entsprechend der bestehenden
Bebauung zurlickversetzt. Die Tiefe der ,Baustreifen” von 12 m wird beibe-
halten. Entlang der SchurwaldstraBe wird der gemaB bestehendem Pla-
nungsrecht festgesetzte Abstand der Uberbaubaren Grundsticksflachen
von 5 Metern zur StraBenverkehrsflache gesichert.

- Abschnitt Nr. 19-31: Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
entspricht im Wesentlichen dem ,Ortsbauplan tber die norddstliche Ortser-
weiterung” von 1935. Entgegen dem bisherigen Planungsrecht werden die
seitlichen Abstdande zu den 6ffentlichen FuBwegen auf 1,5 m im Westen und
mind. 3 m im Osten festgesetzt, um die Bestandssituation abzubilden und
eine groBere Ausnutzung zu erreichen.

- Abschnitt Nr. 33 — 35: Die Giberbaubaren Grundstticksflachen werden zur ho-
heren Ausnutzung der groBen Grundsticke (vgl. zum sldlichen Moérikeweg
und Uhlandweg) in diesem Bereich auf 14 m festgesetzt.

Trauf- und Firsthéhen

- Abschnitt Nr. 1-17: Die Festsetzung der max. Firsthéhe mit 9,5 m fur die
Flurstiicke Wachholderstr. 1 bis 17 entspricht im Wesentlichen der Bestands-
situation und ermoglicht zusammen mit der maximalen Traufhéhe von 6,0
m eine zur WachholderstraBBe zweigeschossige Bebauung. Die Festsetzung
der Firsthéhe wird auch unter Berticksichtigung des geringen Abstands zwi-
schen der Bebauung der nérdlichen und stidlichen Wachholderstral3e gerin-
ger als am sudlichen Uhlandweg gewahlt. Auf Einzelgrundstticken wird zu-
kinftig die bestehende Firsthohe nicht erreicht werden, da sie im Bestand
Uber hohere FH verfligen. Neubauten sind mit der bestehenden Firsthdhe
jedoch auch zuldssig, soweit das Gebaude in seinen Abmessungen dem Be-
standsbau entspricht (siehe Festsetzung Nr. 2.3).
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Abschnitt Nr. 19-35: Fir diesen Bereich wird mit 9,0 m eine geringere maxi-
male Firsthdhe als fir den 6stlich angrenzenden Abschnitt festgesetzt, da
die Gebadude im Bestand (iber geringere Gebaudehohen, auch aufgrund der
flacher geneigten Décher, verfligen. Die maximale Traufhdhe wird wie im
Ostlichen Abschnitt auf 6,0 m festgesetzt.

7.4.6. Nordliche UrbanstraBBe sowie SchurwaldstraBBe 5

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Abschnitt Nr. 1 - 5: Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstlcksflachen
wird in Anlehnung an den geanderten ,Ortsbauplan Uber die norddstliche
Ortserweiterung” von 1950, jedoch mit einer Tiefe von 13 m (statt 12 m)
aufgrund der bestehenden Bebauung und zur Erhdhung der Ausnutzung
der Grundstuicksflachen festgesetzt.

Abschnitt Nr. 7 - 11: Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflachen
entspricht im Wesentlichen dem geanderten ,Ortsbauplan Gber die nord-
Ostliche Ortserweiterung” von 1950 mit Tiefen von 12 m. Im Bereich der Flur-
stiicke 1931 und 1932 wird eine Tiefe von 13,0 m der Bestandssituation ent-
sprechend und zugunsten einer hdheren Ausnutzung der Grundstickfla-
chen festgesetzt.

Auf dem Flurstiick Nr. 1923/1 (Urbanstr. 11) werden die Baugrenzen, abwei-
chend vom bisherigen Planungsrecht, parallel zur sidlich angrenzenden
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Dies entspricht dem Bebauungsduktus
entlang der Urbanstral3e.

Abschnitt Nr. 29 - 39 und Schurwaldstr. 5: Die Festsetzung der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen entspricht im Wesentlichen dem ,Ortsbauplan tber die
norddstliche Ortserweiterung” von 1935 sowie dem Bebauungsplan ,Gra-
benacker”, wobei der Abstand zwischen sudlicher Baugrenze und Urban-
straBe von 4,0 m auf 5,0 m entsprechend der bestehenden Situation und zur
Sicherung groBerer Freibereiche nach Stiden festgesetzt wird. Die Tiefen der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechen mit 12 m dem bisherigen
Planungsrecht. Auf dem Flurstiick Nr. 2029 (Schurwaldstr. 5) wird das ,Bau-
fenster” an der nordlichen Flurstlicksgrenze ,unterbrochen”, um einen Min-
destabstand zur Bebauung an der stdlichen WachholderstraBe zu definie-
ren. Entlang der SchurwaldstraBe wird der gemal3 bestehendem Planungs-
recht festgesetzte Abstand der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen von 5
Metern zur StraBenverkehrsflache gesichert.

Die Abstande der seitlichen Baugrenzen zu den 6ffentlichen FuBwegen wer-
den auf 2,5 m bei Flurstiick Nr. 1933 bzw. 1,5 m bei Flurstlick Nr. 1944 fest-
gesetzt.
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Trauf- und Firsthéhen

Abschnitt Nr. 1 - 5: In dem Abschnitt ist aufgrund der topografischen Situa-
tion (steiler Hangbereich nordlich der StraBe) die Zuganglichkeit zu den Ge-
bauden nur deutlich oberhalb des StraBenniveaus moglich, damit sich das
Gebaude bergseitig mit 2 Geschossen darstellen kann. Hier sind hohere
Trauf- und Firsthohen (bezogen auf das entsprechende StraBenniveau) ge-
wahlt als in den (ibrigen Bereichen des Plangebiets. Uber die Festsetzung
der Firsthohen kann eine Bebauung im Abschnitt mit einer maximalen First-
héhe von ca. 288 m UNN entstehen, die ca. der Firsthéhe des Gebaudes
UrbanstraBe 3 entspricht.

Abschnitt Nr. 7 — 39 und Schurwaldstr. 5: Die Festsetzungen zur max. First-
héhe FH entsprechen Uber den gesamten Abschnitt im Wesentlichen der
Bestandssituation; Erh6hungen gegeniiber dem Bestand sind bis ca. 0,5 m
auf wenigen Einzelgrundstiicken moglich. Die Festsetzungen zur Traufhche
sind in Abhangigkeit von der Firsthéhe und den Dachneigungen gewahlt.
Uber die Festsetzungen wird eine Ausnutzung der max. Firsthéhe bei einem
Gebdude mit Dachneigung von 35° und einer Gebaudetiefe von 10 m er-
reicht.

7.4.7. Siidliche UrbanstraBe sowie Schurwaldstraf8e 3

Uberbaubare Grundstticksflachen

Abschnitt Nr. 16 — 24, noérdlicher Bereich: Die Festsetzung der iberbaubaren
Grundstiicksflachen entspricht im Wesentlichen dem geédnderten ,Ortsbau-
plan Uber die norddstliche Ortserweiterung” von 1950 mit Tiefen von 13 m.
Im Bereich des Flurstliicks Nr. 1921 verlaufen die Baugrenzen parallel zur
Nordfassade des Gebdudes Urbanstr. 24. Die Tiefe der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen wird unter Einhaltung eines Abstands von 2,5 m zur Lin-
denstralBe hier auf 12,5 m festgesetzt.

Abschnitt Nr. 16 — 24, stdlicher Bereich: Im stdlichen Bereich der Flurstiicke
Nr. 1917-1921 wird eine gegenliber dem bestehenden Planungsrecht neue
Uberbaubare Grundstticksflache in einer Tiefe von 10 m festgesetzt, um eine
héhere Ausnutzung der Grundstticksflachen zu erreichen und eine Nachver-
dichtung zu erzielen. Die Errichtung von Garagen ist innerhalb der Baugren-
zen zulassig. Der Abstand der stidlichen Baugrenzen zur StraBenverkehrsfla-
che wird auf 3,0 m festgesetzt.

Abschnitt Nr. 26-36 und Schurwaldstr. 3: Die Festsetzung der iberbaubaren
Grundstucksflachen entspricht im Wesentlichen dem gednderten ,Ortsbau-
plan Gber die norddstliche Ortserweiterung” von 1950 mit Tiefen von 12 m.
Die Abstdande der seitlichen Baugrenzen zur LindenstraBe (Flurstiick Nr.
1933) werden auf 2,5 m bei festgesetzt. Der ,Baustreifen” wird nach Osten
zur SchurwaldstraBe gegenliber dem bestehenden Planungsrecht tber die
Gebaudefassade des Hauses Schurwaldstr. 3 erweitert.
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Entlang der Schurwaldstrae wird der gemaB bestehendem Planungsrecht
festgesetzte Abstand der liberbaubaren Grundstiicksflachen von 5 Metern
zur StraBenverkehrsflache gesichert.

Trauf- und Firsthéhen

Abschnitt Nr. 16 - 24, nérdlicher Bereich: Uber die Festsetzung der max.
Firsthohe mit 9,5 m und der Traufhéhe von 6,5 m wird eine zur UrbanstraBBe
zweigeschossige Bebauung wie im Bestand ermoglicht. Die Festsetzung der
Firsthohe wurde auch unter Berticksichtigung des geringen Abstands zwi-
schen der Bebauung der ndrdlichen und stidlichen Urbanstral3e geringer als
am sudlichen Uhlandweg gewahlt. Erh6hungen der Firsthdhe sind gegen-
Uber dem Bestand fir Einzelgebaude in einem Mal3 von ca. 0,5 m mdglich.
Die Festsetzungen zur Traufhdhe sind in Abhangigkeit von der Firsthdhe
und den Dachneigungen (30°-45°) gewahlt. Uber die Festsetzungen wird
eine Ausnutzung der max. Firsthéhe bei einem Gebaude mit Dachneigung
von 30° und einer Gebaudetiefe von 10 m erreicht.

Abschnitt Nr. 16 — 24, stidlicher Bereich: Uber die Festsetzung der Trauf- und
Firsthéhen wird in diesem Bereich eine Neubebauung mit zwei Geschossen
zur WeinbergstraBe oder auch eine Uberbauung von Garagen mit Wohn-
raum ermaoglicht.

Abschnitt Nr. 26-36 und Schurwaldstr. 3: Uber die Festsetzung der max.
Firsthohe mit 9,5 m und der Traufhéhe von 6,0 m wird eine zur UrbanstraBBe
zweigeschossige Bebauung wie im Bestand ermoglicht. Die Festsetzung der
Firsthohe wurde auch unter Berlicksichtigung des geringen Abstands zwi-
schen der Bebauung der nérdlichen und stdlichen UrbanstralBe geringer als
am sudlichen Uhlandweg gewahlt. Erh6hungen der Firsthdhe sind gegen-

Uber dem Bestand fiir Einzelgebdude in einem MaB von ca. 0,5-1,0 m mog-
lich.

7.4.8. Nordliche WeinbergstraBBe sowie SchurwaldstraBBe 1

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entlang der SchurwaldstraBe wird der gemaB bestehendem Planungsrecht
festgesetzte Abstand der liberbaubaren Grundstiicksflachen von 5 Metern
zur StraBenverkehrsflache gesichert.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstilicksflachen sichern die beste-
hende Bebauungsstruktur an der nérdlichen WeinbergstraBe, in welcher die
Gebaude in den nordlichen Grundstiicksbereichen verortet sind. Der ,Orts-
bauplan Uber die norddstliche Ortserweiterung” von 1935 bzw. der Bebau-
ungsplan ,Grabenacker” setzen tberbaubare Grundstiicksflachen mit Tiefen
von 10 m fest, die in einem Abstand von 4 m parallel zur StraBenverkehrs-
flache verlaufen. Abweichend dazu setzt der Bebauungsplan tberbaubare
Grundsticksflachen in einer Tiefe von 12 m fest, die einen Abstand von 2,5
m zu den nordlichen Flurstlicksgrenzen einhalten und somit Freibereiche im
Stden sichern. An den ,Endgrundstiicken” des Abschnitts werden tiefere
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Uberbaubare Grundstiicksflachen in Anlehnung an die Bestandsbebauung
festgesetzt, die auch eine giebelstandige Bebauung der Flachen zulassen.

Trauf- und Firsthéhen

Die Festsetzung der max. Firsthdhe entspricht im Wesentlichen der Be-
standssituation; Erhohungen gegenliber dem Bestand werden nur in einem
sehr begrenzten Umfang mdglich sein. Die Festsetzungen zur Traufhohe
sind in Abhangigkeit von der Firsthéhe und den Dachneigungen gewahlt.
Uber die Festsetzungen wird eine Ausnutzung der max. Firsthdhe bei einem
Gebdude mit Dachneigung von 35° und einer Gebaudetiefe von 10 m er-
reicht.

7.5. Festsetzungen nach StraBBenabschnitten im Wohngebiet 6stlich der Schurwald-

straBe

Im Folgenden werden die Festsetzungen zu Trauf- und Firsthdhen sowie zu den Uber-
baubaren Grundstlcksflachen fir die StraBenabschnitte im Wohngebiet 6stlich der
SchurwaldstraBe begriindet.

7.5.1. Bereich zwischen SchurwaldstraBBe, LosburgstraBe und dem 6stlichen Uhlandweg

Uberbaubare Grundstticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen auf den Flurstiicken Nr. 2447/1 und
2448/1 nehmen die stidliche Gebaudefassade des Hauses Losburgstr. 43 auf
und sind mit einer Tiefe von 14 m zugunsten einer héheren Ausnutzung der
Grundstiicksflachen gewahlt. Sowohl zur SchurwaldstraBe als auch zur Los-
burgstrale werden groBzligige Vorbereiche gesichert.

Im Bereich Losburgstr. 39/41 werden ,Baufenster” nach dem bestehenden
Planungsrecht mit einer Tiefe von 12,5 m festgesetzt, wobei zwei ,Baufens-
ter” aus dem bestehenden Bebauungsplan zu einem ,Baufenster” zusam-
mengefasst werden. Westlich davon wird eine neue Uberbaubare Grund-
stlcksflache in Flucht der Bebauung Losburgstr. 39/41 festgesetzt, welches
eine Nachverdichtung an dieser Stelle ermoglicht.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache flr Schurwaldstr. 20
entspricht im Wesentlichen der Bestandssituation und ermdglicht Spiel-
raume flr Erweiterungen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang des nordlichen Uhlandwegs
(Abschnitt Nr. 2 -16 und SchurwaldstraBe 18) sind in Anlehnung an den Be-
bauungsplan ,Grabenacker” festgesetzt und in Teilbereichen parallel zur je-
weiligen StraBenflache und unter Berlicksichtigung von Mindestabstanden
zu den nordlichen Flursticksgrenzen konstruiert. Fir das Flurstlick Nr.
2444/6 (SchurwaldstraBe 18) wird ein separates ,Baufenster”, der bestehen-
den Bebauung und mit einem Spielraum in nérdliche und &stliche Richtung
festgesetzt, um hier sowohl eine trauf- als auch giebelstandige Bebauung
zu ermoglichen. Der Abstand der westlichen Baugrenzen zur Schurwald-
straBe wird auf 3 m festgesetzt.
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Trauf- und Firsthéhen

Fir die Gebaude SchurwaldstraBe 18, Nr. 20 (inkl. Bebauung auf dem Flur-
stlick Nr. 2443), Nr. 22 und Losburgstr. 43 werden maximale Firsthohen von
10,0 m und Traufhéhen von 6,0 m festgesetzt, um eine hangseitig zweige-
schossig wirksame Bebauung zu ermdglichen. Erhéhungen der Firsthohen
kdnnen bis zu ca. 2 m erreicht werden. Die First- und Traufhéhen fir Los-
burgstr. 39/41 werden gemaB dem bestehenden Bebauungsplan getroffen.

Uhlandweg 2 -16: Die Festsetzung der max. First- und Traufhéhen entspre-
chend im Wesentlichen der Bestandssituation; Erh6hungen gegentiber dem
Bestand sind mit ca. 0,5 — 1,0 m auf Einzelgrundstiicken moglich.

7.5.2. Sidlicher Uhlandweg sowie SchurwaldstraB3e 14, 16, 16/1 und 16/2

Uberbaubare Grundstticksflachen

SchurwaldstraBBe: Fur die Flurstiicke der Gebdude SchurwaldstraBe 14, 16
und 16/2 werden separate ,Baufenster” gemaB der Bestandsbebauung und
unter Berucksichtigung von Mindestabstanden (mind. 2,5 m) zu den angren-
zenden Grundstlicksgrenzen festgesetzt. Durch die Festsetzung von recht-
eckigen ,Baufenstern” in Kombination mit der entsprechenden Firstrichtung
wird hier eine zur SchurwaldstraBe giebelstandige Bebauung gesichert. In-
direkt wird ein Abstand der westlichen Baugrenzen zur Schurwaldstral3e von
ca. 3 m gesichert. Auf dem Flursttick Nr. 2438/1 (Schurwaldstr. 16/1) wird ein
groBzligiges ,Baufenster” festgesetzt, welches eine Bebauung gemaB Be-
standssituation zulasst, aber auch ein Abrlicken des Gebaudes weiter nach
Stden und mit einer anderen Gebaudeausrichtung ermdglicht.

Abschnitt Uhlandweg 1 - 15: Die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen entspricht im Wesentlichen dem Bebauungsplan ,Graben-
acker”, wobei die Tiefen mit 12 m statt mit 10 m festgesetzt werden. Die
Abstdnde der seitlichen Baugrenzen werden auf mindestens 2,5 m festge-
legt.

Trauf- und Firsthéhen

SchurwaldstraBe: Fir die Gebaude an der SchurwaldstraBe werden einheit-
lich maximale Firsthohen von 10,0 m und Traufhéhen von 6,0 m festgesetzt,
welche die bestehenden Firsthéhen der zweigeschossigen Gebaude sichern.
Fur das Gebaude Schurwaldstr. 16 wird durch die Festsetzung eine Erhohung
der Firsthohe um bis zu ca. 1,5 m ermdglicht, womit sich ein Neubau in den
Bebauungsduktus der SchurwaldstraB3e einfligen wird.

Abschnitt Uhlandweg 1-15: Die Festsetzung der max. Firsthéhe FH von 9,0
m bzw. 85 m im 0Ostlichen Abschnitt (Nr. 1-5) entspricht im Wesentlichen
der Bestandssituation; Erh6hungen gegentuiber dem Bestand sind mit ca. 0,5
- 1,0 m auf Einzelgrundstiicken mdglich. Die Festsetzungen zur Traufhdhe
sind in Abhangigkeit von der Firsthéhe und den Dachneigungen gewahlt.
Uber die Festsetzungen wird eine Ausnutzung der max. Firsthdhe bei einem
Gebdude mit Dachneigung von 40° und einer Gebaudetiefe von 10 m er-
reicht.

schreiberplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber PartG mbB | Ostendstr. 106 | 70188 Stuttgart 37



7.5.3. Nordlicher Holderlinweg sowie SchurwaldstraBBe 12 und 14
und LosburgstraBBe 29 bis 35

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflaichen entspricht im We-
sentlichen dem Bebauungsplan ,Grabenacker”, der ebenfalls fiir den gesam-
ten Bereich einen zusammenhangenden ,Baustreifen” festsetzt. In Teilberei-
chen erfolgt eine Anpassung der Baugrenzen aufgrund der bestehenden Be-
bauung. Die Tiefe der iberbaubaren Grundstiicksflache variiert von 12 m bis
14 m. Der Abstand der westlichen Baugrenzen zur SchurwaldstraBe wird auf
3 m festgesetzt.

Trauf- und Firsthdhen

Die Festsetzung der max. Firsthohe FH entspricht Uber den gesamten Ab-
schnitt im Wesentlichen der Bestandssituation; Erhéhungen gegeniiber dem
Bestand sind bis ca. 0,5 auf Einzelgrundstiicken moglich. Die Festsetzungen
zur Traufhohe sind in Abhéngigkeit von der Firsthohe und den Dachneigun-
gen gewihlt. Uber die Festsetzungen wird eine Ausnutzung der max. First-
hohe bei einem Gebaude mit Dachneigung von 40° und einer Gebaudetiefe
von 10 m erreicht.

7.5.4. Sidlicher Holderlinweg sowie SchurwaldstraBe 6 und 8

Uberbaubare Grundstticksflachen

Holderlinweg 2 - 18: Die Festsetzung der liberbaubaren Grundsticksflachen
entspricht im Wesentlichen dem Bebauungsplan ,Grabenacker”, jedoch in
Form eines durchgehenden ,Baustreifens” entlang des Hoélderlinwegs. Es
werden Tiefen von 12 m und 10 m (auf dem Flurstiicks Nr. 2418 im duBersten
Osten) gemaB bestehendem Planungsrecht festgesetzt. Die Abstande zwi-
schen nordlicher Baugrenze und der StraBenverkehrsflache des Holderlin-
wegs sind an die bestehenden Gebaudefluchten angepasst. Der Abstand der
westlichen Baugrenzen zur SchurwaldstraBe wird auf 3 m festgesetzt. Dieser
Abstand wird auch Uber die Festsetzungen von Baugrenzen entlang der ge-
samten Ostlichen SchurwaldstraBe geregelt.

Schurwaldstr. 6 und 8: Fir die Flachen wird ein separates ,Baufenster” mit
einer Tiefe von 12 m fir das Flurstlick Nr. 2426 festgesetzt. Der Abstand der
westlichen Baugrenzen zur SchurwaldstraBe wird auf 3 m festgesetzt. Die
Tiefe der Uberbaubaren Grundstticksflachen auf dem Flurstlick Nr. 2428 be-
tragt aufgrund der geringen Abstande zur nérdlichen und sidlichen Nach-
barbebauung und zur Sicherung von Freibereichen im Stiden 10 m.
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Trauf- und Firsthéhen

Schurwaldstr. 6 und 8: Fiir die Gebaude SchurwaldstraBe 6 und 8 werden die
maximale Firsthohe von 9,0 m und Traufhdhe von 6,0 m festgesetzt, welche
die bestehenden Hohen der zweigeschossigen Gebaude sichern.

Hélderlinweg 2 - 18: Uber die Festsetzung der max. Firsthéhe mit 9,0 m bzw.
8,5 m im ostlichen Abschnitt (Nr. 14 — 18) und 10,0 m fir Holderlinweg 2
sowie der Traufhohe von 5,0 m (bzw. 4,5 m und 6,0 m) wird eine zur Urban-
straBe zweigeschossige Bebauung ermdglicht, die sich in die bestehende
eingeschossige Bebauung (mit Traufhohen von ca. 4 m) stadtebaulich ein-
fugt. Erhdhungen der Firsthohe sind gegeniiber dem Bestand fiir Einzelge-
baude in einem MaB von ca. 0,5 m moglich. Die Festsetzungen zur Trauf-
hohe sind in Abhangigkeit von der Firsthohe und den Dachneigungen (40°-
50°) gewahlt. Uber die Festsetzungen wird eine Ausnutzung der max. First-
hohe bei einem Gebaude mit Dachneigung von 40° und einer Gebaudetiefe
von 10 m annahernd erreicht.

7.5.5. Nordliche LosburgstraBBe 5 bis 19 sowie SchurwaldstraBe 2

Uberbaubare Grundstticksflachen

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt in Anlehnung
an den bestehenden Bebauungsplan ,Grabenacker” mit Tiefen von 12 m.
Die Baugrenzen werden jedoch nicht parallel zur StraBenflache der Losburg-
straBe, sondern parallel zu den jeweiligen stidlichen Gebdudefassaden in-
nerhalb eines Flurstlicks festgelegt. Der Abstand der westlichen Baugrenzen
zur SchurwaldstraBe wird auf 3 m festgelegt.

Trauf- und Firsthéhen

Uber die Festsetzung der max. Firsthéhe mit 12,5 m wird eine zur Losburg-
straBe dreigeschossig in Erscheinung tretende Bebauung wie im Bestand er-
moglicht. Erhéhungen der Firsthdhe sind gegeniiber dem Bestand fir Ein-
zelgebaude in einem Mal3 von ca. 0,5 m — 1,0 m moglich. Die Festsetzungen
zur Traufhohe sind in Abhangigkeit von der Firsthohe und den Dachneigun-
gen (30°-40°) gewahlt. Uber die Festsetzungen wird eine Ausnutzung der
max. Firsthohe bei einem Gebdaude mit Dachneigung von 30° und einer Ge-
baudetiefe von 10 m anndhernd erreicht.
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7.6.

1.7.

7.8.

7.9.

Abweichende Bauweise

Um die bestehende aufgelockerte Bebauung im Plangebiet zu sichern, wird eine abwei-
chende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt. Dabei ist die Errichtung
von Gebauden in Form von Einzel- und Doppelhdusern sowie in Hausgruppen unter
Einhaltung seitlicher Abstandsflachen zuldssig. Abweichend zur offenen Bauweise darf
die maximale Lange aller Hausformen maximal 23 Meter betragen. Damit soll sicherge-
stellt werden, dass sich Reihenhduser sowie andere Hausgruppen und Mehrfamilien-
hduser in das bestehende Siedlungsbild einfligen. Das MaB von ca. 23 m entspricht
auch den bisherigen maximalen Gebaudelangen im Plangebiet.

Abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Das Mindestmal3 der Abstandsflachen wird grundsatzlich durch die Landesbauordnung
bestimmt. Mit Novellierung der LBO 2015 (Anrechnung von Giebelflachen auf die
Wandhohe zur Bestimmung der Abstandsflachen) werden die Abstandsflachen von 3
Meter, wie sie in Teilen in den bisherigen Bebauungsplanen festgesetzt und im Bestand
vorhanden sind, in einigen Fallen nicht mehr ausreichend sein. Vor diesem Hintergrund
wird im Bebauungsplan eine von der LBO abweichende Abstandsflachenregelung fest-
gesetzt. Das MindestmaB der seitlichen Grenzabstande bei Einzelhdusern, Doppelhdu-
sern und Hausgruppen darf gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB abweichend zur bauord-
nungsrechtlichen Vorschrift (§ 5 Abs. 7 LBO) auf ein MaB von maximal 3 Metern verrin-
gert werden.

Mit dieser Festsetzung werden auch indirekt die seitlichen Mindestabstandsflachen auf
3 Meter festgelegt. Damit sind eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der be-
nachbarten Gebaude sowie ein ausreichender Brandschutz gewahrleistet. Nachbarliche
Belange werden bericksichtigt und gewahrt.

Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen ist iber die Hauptfirstrichtung der Hauptgebaude in der
Regel parallel zu der das Baugrundstiick erschlieBenden StraBe festgesetzt und orien-
tiert sich an den topografischen Gegebenheiten und der bestehenden Bebauung, so-
dass sich das Plangebiet aus der Ferne mit homogener Dachlandschaft zeigt. Im Zu-
sammenspiel mit den Uberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen Gebaude parallel zum
Gelandeverlauf mit geringeren Eingriffen in das Erdreich errichtet werden. Die Ausrich-
tung der Dachflachen nach Stiidwesten unterstitzt die (aktive und passive) Nutzung so-
larer Energie.

Ausnahmen zu dieser Ausrichtung sind im Bebauungsplan entsprechend der Bestandssi-
tuation fiir die Flurstticke Nr. 2035, 2037, 2039/1, 2444/6 (SchurwaldstraBe 1, 3, 18 sowie
LindenstraBe 8) festgesetzt. Hier sind auch Gebdudestellungen senkrecht zum Héhenver-
lauf méglich.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen, Vorgartenbereiche

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Carports ist innerhalb der ,Baustreifen”
maoglich beziehungsweise zulassig. Die Errichtung dieser Anlagen auBerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen wird zum Schutz der begriinten hinteren Grundsticks-
bereiche beschrankt, sodass diese zusatzlich zu den ,Baufenstern” nur in den
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7.10.

festgesetzten Vorgartenbereichen zugelassen werden kénnen. Um eine vollstandige
Belegung der Vorgartenbereiche durch Stellpldatze und Garagen zu vermeiden, die sich
negativ auf das Erscheinungsbild des Wohngebiets auswirken wirde, wird die Lange
dieser Anlagen bezogen auf die Lange der jeweiligen Grundstlicksgrenze an der Strafe
beschrankt. Damit konnen auch Flachen fir das offentliche Parken auf der Stral3e, die
andernfalls durch private Ausfahrtsbereiche entfallen wirden, gesichert werden. Die
Festsetzung dient auch der Sicherung der Begriinung der Vorgarten, wie sie im Bestand
charakteristisch flir das Wohngebiet ist (siehe auch Ziffer 7.12).

Um bestehende Parkierungsflachen/ Garagen auBerhalb der Vorgartenbereiche und
der Uberbaubaren Grundstulcksflachen zu sichern oder deren Errichtung zu ermégli-
chen, werden zusatzlich Flachen fir Stellplatze und Garagen festgesetzt.

Die Errichtung von Stellplatzen ist im Baugebiet auch innerhalb von Tiefgaragen grund-
satzlich moglich. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Gestaltung von Tiefgara-
gen, wenn sie Uber das natlrliche Gelande hinausragen (siehe Ziff. 7.12).

Die Hohe von Garagen wird, sofern sie innerhalb von Abstandsflachen liegen, durch die
LBO Baden-Wirttemberg (§ 6 Abs. 1 Nr. 2 LBO) geregelt. Das MaB von 3,00 m (Wand-
hohe gemaB LBO) wird lber den Bebauungsplan auch fiir Garagen Gibernommen und
Uber eine maximale Hohe der Oberkante Attika bestimmt. Diese Festsetzung entspricht
zum einen der Bestandssituation im Plangebiet, zum anderen soll damit die unterge-
ordnete Wirkung von Garagen gegenuliber dem Hauptgebaude gesichert werden.

Nebenanlagen: Gartenhduser/ Schuppen/ Gerateschuppen usw.

Zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung beziehungsweise Versiegelung innerhalb
der privaten Grundstiicke und aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Griinden sol-
len die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut wer-
den. Das Gesamtvolumen von Gerateschuppen und vergleichbaren Nebenanlagen wird
deshalb beschrankt und ein Mindestabstand zur 6ffentlichen (einsehbaren) Verkehrsflé-
che wird definiert.

Offentliche Verkehrsflichen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung

Die bestehenden ErschlieBungsstraen und FuBwegeverbindungen werden durch die
Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung ,FuBgangerwege” gesichert. Insbesondere die Wegeverbindungen dienen
der fuBlaufigen Erreichbarkeit der innerdrtlichen Versorgungsbereiche und sind fir die
Versorgung des Gebiets wichtig.

Die Festsetzung der Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Platz”
dient der Bestandssicherung und Bereitstellung von wohnungsnahen Aufenthaltsfla-
chen.

Der Bebauungsplan setzt Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest, in denen die Zufahrt zu
den privaten Grundstiicksflachen aufgrund der Verkehrssicherheit nicht moglich sein
soll. Dabei handelt es sich in der Regel um Kurvenbereiche.
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7.11.

7.12.

7.13.

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

Um Natur und Landschaft zu schonen und ein gesundes Mikroklima zu unterstitzen,
sind die Oberflachen der privaten Stellplatze und Zufahrten wasserdurchlassig auszu-
bilden. Durch versickerungsfahige Oberflachen kénnen die Abflussmengen deutlich re-
duziert und das offentliche Entwasserungssystems entlastet werden. Diesem Zwecke
dient auch die Festsetzung von Griinddchern fir flache und flachgeneigte Décher. Im
Hinblick auf Starkregenereignisse ist dies zusatzlich eine entsprechende MaBnahme,
um die Versickerung und den Abfluss des Regenwassers zu verbessern und mdogliche
Schaden zu vermeiden.

Anpflanzungen von Biaumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der begriinten riickwartigen Gartenbereiche auf den Privatgrundstiicken
trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu einem flachenhaften Pflanzgebot fir die
nicht Gberbauten Flachen. Diese sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Ent-
sprechendes gilt auch fiir die Vorgartenbereiche auf den Flachen, die nicht der Erschlie-
Bung dienen (Wege, Stellplatze etc.).

Damit Tiefgaragen stadtebaulich nicht wirksam werden und davon keine negativen
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des Wohngebiets ausgehen, sind diese ganz-
lich in das natirliche Gelande einzufiigen. Da die Errichtung von Tiefgaragen unterhalb
der Gelandeoberkante talseitig nicht oder nur sehr erschwert (mit groBen Eingriffen ins
Erdreich) moglich ist, sind die AuBenwande von Tiefgaragen mit begriinten und nicht
zu steilen Boschungen zu tiberdecken und die Tiefgaragendecken mit einer Erdliberde-
ckung auszufiihren und gartnerisch anzulegen. In Bereichen mit Terrassen kann auf die
Begriinung verzichtet werden.

Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Gerdusche, SchallschutzmaBBnahmen

Aufgrund der exponierten Hanglage ist das Plangebiet sowohl dem Verkehrslarm der
StraBen und der Schiene aus der Tallage als auch dem Fluglarm vom Stuttgarter Flug-
hafen ausgesetzt. Zur Beurteilung der zukiinftigen Larmimmissionen aus Verkehrslarm
(StraBen-, Schienen- und Fluglarm) wurde eine Schallimmissionsprognose durch das
Biro Kurz und Fischer aus Winnenden (Anlage 4) mit Prognosehorizont auf das Jahr
2030 erstellt.

Die Immissionsprognose kommt zum Ergebnis, dass es durch Verkehrsgerdusche zu
Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) im gesamten Plangebiet kommt und passive SchallschutzmaBnahmen
durch eine entsprechende Ausgestaltung der AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen
erforderlich werden. Ausschlaggebend fiir die Uberschreitung der Orientierungswerte
(fir Allgemeine Wohngebiete liegen diese bei 55 dB(A) bei Tag und 45 dB(A) bei Nacht)
sind hauptsachlich die Schienenlarmeinwirkungen. Den Gebaudelarmkarten der Anla-
gen 2.3 und 2.4 der Immissionsprognose kann entnommen werden, dass an den Fassa-
den der bestehenden und geplanten Bebauung Gerauscheinwirkungen von bis zu 65
dB(A) am Tag und 56 dB(A) in der Nacht auftreten.
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7.14.

7.15.

Die Werte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht werden eingehalten. Diese
Werte werden in der Rechtsprechung als Schwellenwert zur Schutzpflicht des Staates
fur Gesundheit und Eigentum angesehen.

Der Immissionsgrenzwert der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) von
59 dB(A) am Tag fir Allgemeine Wohngebiete wird auch zwischen den Gebauden und
teilweise den StraBen zugewandt eingehalten. Entlang der Verkehrswege treten in Teil-
bereichen Uberschreitungen von 59 dB(A) am Tag auf. Dieser Wert wurde vom Gesetz-
geber beim Neubau von StraBen als Schwelle fiir erhebliche Beldstigungen festgelegt
und sollte in den Freibereichen eingehalten werden. Unter Berticksichtigung der Vor-
gehensweise des Berliner Leitfadens kdnnen Beurteilungspegel von 65 dB(A) in AuB3en-
wohnbereichen als gerade noch zumutbar erachtet werden. Dieser Wert wird im direk-
ten Nahbereich der Schurwaldstrale Giberschritten.

Die zu ergreifenden passive SchallschutzmaBnahmen gegen Verkehrslarm sind im Rah-
men des Baugenehmigungs- bzw. des Kenntnisgabeverfahrens nachzuweisen, sofern
die Errichtung oder die Anderung von schiitzenswerten Nutzungen (Aufenthaltsrau-
men) erfolgt. Bei diesem Nachweis sind die Regelungen der DIN 4109 (Ausgabe Januar
2018) zu beachten.

Die zur Dimensionierung der Schallddmmung von AuBBenbauteilen erforderlichen maB3-
geblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109 wurden in der Immissionsprognose ermittelt
und sind in den Bebauungsplan aufgenommen. Die erforderlichen Schallddmm-MaBe
der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind nach den in der
Planzeichnung dargestellten AuBenlarmpegeln auszubilden. Diese maB3geblichen Au-
Benlarmpegel wurden unter Beriicksichtigung der freien Schallausbreitung und fir das
unglinstigste Geschoss errechnet und stellen somit eine Maximalbetrachtung dar. Die
Abschirmung und die Reflexion der Bestandsgebaude, die in Teilbereichen und einzel-
nen Geschossen zu niedrigeren AuBenlarmpegeln flhrt, sind somit nicht beriicksichtigt.
Aus diesem Grunde beinhaltet die Festsetzung zu den passiven SchallschutzmaBnah-
men die Option, von den dargestellten AuBenlarmpegeln abzuweichen, wenn der
Nachweis Uber das Vorliegen eines niedrigeren Pegels erbracht wird. Im Gutachten sind
die maBgeblichen AuBenlarmpegel geschossweise dargestellt (Anlage 3.3-3.5 der Im-
missionsprognose).

Bezugshohe BZH zur Ermittlung der First- und Traufh6hen

Die unteren Bezugspunkte zur Ermittlung der First- und Traufhohen (siehe Ziffer 7.2.3)
werden gemal Planeintrag festgesetzt. Diese entsprechen in etwa den StraBenhdhen
im Plangebiet, wobei die tatsachlichen StraBenhdhen von diesen Werten (geringfligig)
abweichen kdnnen.

Dabei ist die konkrete StraBenhohe durch lineare Interpolation zwischen zwei festge-
setzten Hohenpunkten zu ermitteln.

Leitungsrecht

Die durch die Flurstlicke Nr. 2441 und Nr. 1984 verlaufen Kanale wurden in Form von
Leitungsrechten (L 1 und L 2) zugunsten der Gemeinde Altbach planungsrechtlich ge-
sichert.
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Ortliche Bauvorschriften gemiaB Landesbauordnung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen und ortsbild-
pragenden Gesichtspunkten insbesondere aufgrund der Fernwirkung des Wohngebiets
aus den Tallagen getroffen.

Dachform und Dachneigung

Die topografisch exponierte Lage des Plangebietes macht eine gestalterische Regelung
der Dachlandschaft notwendig. Berlicksichtigt werden dabei nicht nur die AuBenwir-
kung des Plangebiets, sondern auch die Wohnqualitat.

Die Vorschriften zur Dachform und Dachneigung gemal Planeintrag orientieren sich
weitestgehend am Bestand und ermdglichen eine Weiterfliihrung der ortstypischen
Dachlandschaft in Altbach. Im Plangebiet sind die Dacher der Hauptgebaude entspre-
chend dem Siedlungscharakter nur als Sattel- und Walmdacher zulassig, bei denen der
First mittig anzuordnen ist und zu einander versetzte Dachflachen nicht zugelassen wer-
den.

Fir die geneigten Dacher werden ,Dachneigungsbereiche” mit Neigungen von 25°-35°,
30°-40°, 35°-45° und 40-50°) festgesetzt, welche sich am Gebaudebestand im jeweili-
gen Teilbereich orientieren und einen Spielraum von je 10° er6ffnen. In Einzelbereichen,
in denen Gebdude unterschiedliche Dachneigungen aufweisen, werden ,Dachnei-
gungsbereiche” mit 25°-45° oder 30°-45° festgesetzt. Damit sind zum einen Dachnei-
gungen gemal der Bestandssituation mdglich; zum anderen kénnen — je nach Nei-
gungsbereich — héhere oder niedrigere Dachneigungen gewahlt werden.

Im Mérikeweg und im nérdlichen Uhlandweg westlich der Schurwaldstrae wird die
zuldssige Dachneigung auf 25°-35° (oder 25°-40°) festgesetzt. Durch die Aufweitung
der zulassigen Dachneigungen gegenuber dem gultigen Planungsrecht (25° im Bebau-
ungsplan ,Weckholder-Greutle”) wird die Voraussetzung zur Nachverdichtung im Be-
stand durch die Ausnutzung der Dachgeschosse zur Erweiterung der Wohnflache
(Dachausbau) ermdglicht.

Ostlich der SchurwaldstraBe sind bereits heute steilere Dacher bis zu einer Neigung von
50° zulassig und auch im Bestand vorhanden. Nahezu alle Gebaude verfligen Uber
Dachaufbauten in Form von Schleppgauben. Fiir diesen Bereich sowie flr weitere Be-
reiche im Plangebiet mit gleichen Dachneigungen (z.B. entlang der SchurwaldstraBe)
wird Uberwiegend ein Neigungsbereich von 40°-50° festgesetzt und damit die Be-
standssituation gesichert sowie die Moglichkeit eroffnet, ein hdheres Gebaude mit ei-
ner flacheren Dachneigung zu errichten.

Entspricht die tatsachliche Dachneigung nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans,
kann bei Um-, Aus- oder Anbauten an bestehenden Gebauden ausnahmsweise auch
die vorhandene Dachneigung beibehalten werden. Fiir untergeordnete Bauteile und
Anbauten (bis zu einer Breite von 3 Metern) konnen zudem Ausnahmen von der fest-
gesetzten Dachform und -neigung zugelassen werden.
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Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind generell zuldssig. Durch die Erhéhung der zu-
lassigen Dachneigungen insbesondere in den Bereichen, die heute durch flach geneigte
Déacher von ca. 25° gepragt sind, sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte klinftig im
gesamten Plangebiet zulassig.

Die Mindestanforderungen hinsichtlich der Art und der GroBe der Dachaufbauten/
Dacheinschnitte sowie dem Abstand zum First und der AuBenwand tragt zu einem stad-
tebaulich einheitlichen Erscheinungsbild bei.

max. 2/3 der Gebaudeseite in Summe max. 2/3 der Gebaudeseite
mind. 1,0 m mind. 1,0 m mind. 1,0 m mind. 1,0 m

AT
O —

Schematische Skizze zur Erlduterung der Vorschriften zu Dachaufbauten

[ |{

gleiche GroRke und Farm

Zielsetzung ist, dass Dachaufbauten den Dachflachen grundsatzlich untergeordnet blei-
ben und die Hauptdacher der Gebdude nicht durch unregelmaBige und zu lange Dach-
aufbauten unterbrochen und damit die Proportionen zwischen Dach und Dachaufbau-
ten unverhaltnismaBig werden. Vor diesem Hintergrund werden Flachdachgauben erst
aber einer Dachneigung von 30° zugelassen.

Die Festsetzung zu Dachaufbauten und -einschnitten zielt insgesamt auf ein einheitli-
ches, ruhiges Erscheinungsbild ab, welches durch die Hanglage des Gebiets vom
Neckartal aus sichtbar ist. Ebenso soll eine qualitatsvolle Nutzung der Dachrdume er-
moglicht werden.

Dacheindeckung und Fassadengestaltung

Die Farbgebung fiir die Dacheindeckung und Fassadengestaltung orientiert sich am
Bestand und der Umgebungsbebauung. Die Unzulassigkeit von leuchtenden und grel-
len Farben sowie reflektierenden Materialien soll eine Blendwirkung vermeiden und
tragt zu einer Beruhigung des Gesamtbilds bei. Aus demselben Grund wird eine ein-
heitliche Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen festgesetzt.

Uber die Vorschriften werden aus 6kologischen und energetischen Griinden die Vo-
raussetzungen zur Anbringung von Solaranlagen und Dachbegriinung ermdglicht. Die
Einschrankungen zur Anordnung der Solaranlagen wird aus stadtgestalterischen Griin-
den getroffen. Uber die Vorschriften werden die Voraussetzungen zur Anbringung von
Solaranlagen auf geneigten Dachern (mit Verzicht auf aufgestanderte Unterkonstrukti-
onen) und flachen beziehungsweise flachgeneigten Dachern mit Einschrankungen zur
Hohe der Solaranlagen ermdglicht. Davon unberihrt konnen Solaranlagen an Fassaden
der Gebaude angebracht werden.
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Werbeanlagen

Ein einheitliches, ruhiges Gesamtbild soll zudem durch die Vorschriften zur Anbringung
von Werbeanlagen erreicht werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ,Wohngebiete westlich und &stlich der Schur-
waldstraBe” wird die Grundlage flr eine stadtebaulich regulierte Nachverdichtung im
bestehenden Wohngebiet der Gemeinde Altbach geschaffen. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans wird gleichzeitig ein aktuelles und einheitliches Planungsrecht fiir die
Flachen im Wohngebiet hergestellt.

Die Festsetzung zur Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen im gesamten Plangebiet er-
moglicht in Teilbereichen Nachverdichtungen in Form von Gebdaudeerhéhungen, deren
stadtebauliche Einfligung ins Gesamtbild der Hanglage durch die festgelegten First-
und Traufhohen gewahrleistet wird. Zusammen mit der Festsetzung zusatzlicher Uber-
baubaren Grundstiicksflache erwirkt der Bebauungsplan eine maBvolle Nachverdich-
tung innerhalb einer bestehenden Wohnsiedlung in attraktiver Hanglage und schafft
somit zusatzlichen Wohnraum, der zur Deckung des aktuellen Wohnraumbedarfs bei-
tragt.

Aufgrund der aktuellen Wohnraumnachfrage und der noch steigenden Wohnflache pro
Kopf findet Nachverdichtung bereits in der Bestandssituation statt. Zusatzliche Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten werden durch mdogliche Aufstockungen von Gebauden
oder den Ausbau von Dachgeschossen in Teilbereichen des Baugebiets sowie durch
Ausweisung von neuen Uberbaubaren Grundstucksflachen auf sechs Flurstlicken durch
den Bebauungsplan direkt begriindet.

Durch die Erh6hung von Firsthéhen kénnen Teilbereiche im Plangebiet in den Winter-
monaten starker verschattet werden als im Bestand. Es kdnnen ebenfalls bestehende
Blickbeziehungen z.B. ins Tal durch Neubauten oder Anbauten entfallen.

Da es sich um ein nahezu vollstandig bebautes Gebiet handelt, ist davon auszugehen,
dass der durch die Aufstellung des Bebauungsplans induzierte kiinftige Mehrverkehr
von dem bestehenden StraBennetz aufgenommen werden kann.

Die Erheblichkeit von Umweltauswirkungen durch Umsetzung des Bebauungsplans
werden Uberschlagig in Form der ,Vorpriifung des Einzelfalls” abgeschéatzt. Die lber-
schlagige Priifung (Anlage 3) kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Nachteile
fur die Umwelt zu erwarten sind. Gepriift und beurteilt wurden alle Merkmale des Be-
bauungsplanes unter Berlcksichtigung der Kriterien gemaB3 Anlage 2 BauGB hinsicht-
lich ihrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt einschlieBlich gesundheitsbezoge-
ner Aspekte.

Nach bisher giiltigem Planungsrecht werden keine SchallschutzmaBnahmen innerhalb
des Plangebiets festgesetzt. Die erstellte Schallimmissionsprognose kommt zum Ergeb-
nis, dass sowohl im Bestand als auch zukiinftig Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 erfolgen. MaBgeblich sind dabei nicht der Larm aus dem StraBen-
verkehr im Plangebiet oder der Flugverkehr, sondern der Schienenlarm aus der Tallage
Altbachs. Durch die Hanglage des Gebiets greift die Umsetzung aktiver Schallschutz-
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9.2.

maBnahmen, wie die Errichtung von Wanden entlang der Bahntrasse, nicht, sodass die
Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen fiir Neubauten und fiir Anderungen
an Gebauden erforderlich wird. Die Gemeinde Altbach hat bereits einen neuen Antrag
auf Aufnahme in das Larmsanierungsprogramm des Bundes zur Férderung passiver
SchallschutzmaBnahmen fiir Private gestellt. Die Gemeinde Altbach wird weiter die Um-
setzung aktiver SchallschutzmaBnahmen an der Bahntrasse verfolgen.

Im Zuge der ermdoglichten stadtebaulich vertraglichen und geordneten Nachverdich-
tungen wird innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ein héherer Versie-
gelungsgrad ermdglicht, durch den anthropogen tberformte Siedlungsbdden in An-
spruch genommen werden. Aufgrund der stadtebaulich vertraglichen Weiterentwick-
lung des Wohngebiets werden Flachen im AuBenbereich mit ihren naturlich gewachse-
nen Bdden vor weiterer Uberbauung verschont und die nachhaltige Entwicklung der
Gemeinde Altbach gefordert.

Bodenordnung

Da es sich um ein bereits nahezu vollstdndig bebautes Gebiet handelt, befinden sich
die zu Uberplanenden Grundstiicke, bis auf die 6ffentlichen Straen und Wege sowie
die Flachen flr Versorgung (Elektrizitat), in Privatbesitz. Es sind keine bodenordnerische
MaBnahmen erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Da es sich um ein bereits nahezu vollstdndig bebautes Gebiet handelt, werden Trink-
wasser-, Abwasser- und Gasleitungen sowie Strom-, Telefon- und Breitbandkabel an
die bestehenden Versorgungsnetze angeschlossen.

Am bestehenden Leitungsnetz ergeben sich keine baulichen Veranderungen.

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber das vorhandene StraBennetz, das nicht verdndert
wird. Wie im Bestand werden weiterhin alle Grundstiicke vom Abfallsammelfahrzeug
angefahren.

Aufgrund von Erkenntnissen aus Bauvorhaben im Plangebiet und dem Baugrundgut-
achten zur ErschlieBung des Baugebiets ,Losburg” ist von wenig wasserdurchlassigen
Bodenschichten zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers im Plangebiet dadurch nur eingeschrankt oder nicht mdglich ist.

Um den Niederschlagswasserabfluss gegeniliber der Bestandssituation im Baugebiet
nicht zu erhéhen, ist fiir jeden neu befestigten m? Grundstiicksflidche ein Retentionsvo-
lumen von 30 Liter je m?, z.B. in Form von Retentions-Zisternen, und ein Drosselwasser-
ablauf von 10 I/s*ha im Zuge des Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens
nachzuweisen. Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis (Hinweis Nr. 2) auf den Nach-
weis des Retentionsvolumens. Begriinte Dachflachen kdnnen auf das Retentionsvolu-
men angerechnet werden.
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10. Anlagen

1. Gutachterliche Untersuchung zum Bebauungsplan ,Uhlandweg (westlich der
SchurwaldstraBe)”
Buro schreiberplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber PartG mbB
Stuttgart, Stand: 27.07.2017

2. Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung mit Priifung des Bedarfs an
vertieften Untersuchungen zum Artenschutz
Ingenieurbiro Blaser, Umwelt / Stadt / Verkehrsplanung, Esslingen,
Stand: 16.10.2019

3. Vorpriifung des Einzelfalls
Ingenieurbiro Blaser, Umwelt / Stadt / Verkehrsplanung, Esslingen,
Stand: 03.09.2019

4. Schallimmissionsprognose, Gutachten 13198-01
Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen durch und auf
das Bebauungsplangebiet ,Wohngebiete westlich und 6stlich der Schurwald-
straBBe” in Altbach,
Kurz und Fischer, Beratende Ingenieure, Winnenden
Stand: 03.06.2020

schreiberplan
29.06.2020

Gemeinde AItbach, ....cccccccvees
Martin Funk, Birgermeister Stempel
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