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Landkreis Esslingen
Gemeinde Altbach

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
»Bahnhofstrafe“ in Altbach

Begriindung

1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Bebauungsplangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb der
bebauten Ortslage im siiddstlichen Siedlungsbereich von Altbach. Das Grundstiick erstreckt
sich zwischen der BahnhofstraRe im Siiden und der Bebauung der Esslinger StraRe im
Norden. Der Geltungsbereich umfasst mit einer Fliche von ca. 24,5 ar einen Teilbereich des
Flurstlicks Flst.Nr. 181. Er wird wie folgt begrenzt:

im Stden durch die nérdliche Grenze der Bahnhofstrafie Fist.Nr. 183

im Stdwesten durch die éstliche und nérdliche Abgrenzung der bestehenden Stellplstze

im Westen durch eine Linie parallel zum Gebéude Bahnhofstrale 2 (Einkaufsmarkt) und in
Weiterflihrung parallel zum Wohn- und Betriebsgebaude Esslinger Strale 58

im Norden durch eine Linie parallel zum Gebzude Esslinger Strale 60/62 und durch die
stdliche Abgrenzung von Flurstiick Flst.Nr. 182

im Osten durch die westliche Grenze von Flurstlick Flst.Nr. 182/1

Das Grundstlick ist Teil eines heterogenen Siedlungsbereiches mit unterschiedlichen
Nutzungen und differenzierten Bauformen. Es wird Uberwiegend als Lagerplatz genutzt und ist
mit einer Lagerhalle bebaut, die zum Abriss vorgesehen ist. Die Umgebungsbebauung im
Norden und Westen wird durch uneinheitiiche Baukdrper gebildet, nach Osten schlieRt eine
unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Fliche an.

2. Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Altbach bemiiht sich seit Jahren - neben der ErschlieBung neuer
Wohnbauflachen — verstarkt um eine Wohnbauentwicklung innerhalb der bebauten Ortslage,
um der anhaltenden Nachfrage nach Bauland und Wohnungen Rechnung zu tragen. Im
Rahmen von Neuordnung und Nachverdichtung soll die Wohnfunktion im Ortskern gestérkt und
bestehende stadtebauliche Strukturen aufgewertet und erganzt werden. Mit der beabsichtigten
Planung ergibt sich die Méglichkeit ein bislang nur teilweise bebautes und als Lagerplatz
genutztes Grundstlick in Ortskernnédhe einer dem Bedarf und der Nachfrage entsprechenden
Wohnnutzung zuzufiihren.

Durch die Aufstellung und den Vollzug des vorhabenbezogenenen Bebauungsplans soll eine
geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Planbereiches erméglicht und die
Lenkung und Zuléssigkeit des Vorhabens bestimmt werden.
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3. Einfiigung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet ist noch nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst, so dass fur die
Beurteilung von Bauvorhaben bislang die Bestimmungen des § 34 BauGB anzuwenden sind.
Mit der Planung soll der Bereich in die verbindliche Bauleitplanung einbezogen werden.

Imrechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Plochingen-
Altbach-Deizisau vom 17.01.1986 ist das Plangebiet als gemischte Bauflache (M)
ausgewiesen.

Durch die beabsichtigte Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet i.S.v. § 4
BauNVO - ergibt sich eine Abweichung vom Fldchennutzungsplan.

Der Planbereich umfasst mit einer Fliche von ca. 0,25 ha nur einen verhaltnismaRig kleinen
Teil der im Fléchennutzungsplan dargesteliten gemischten Baufldchen. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt flr diesen begrenzten und flachenmafig kleinen
Teilbereich eine Uberleitung der Flachennutzungsplanung in eine konkretere Planungsstufe,
welche die im Laufe der Zeit eingetretene faktische stadtebauliche Entwicklung aufnimmt — das
Quartier und die Umgebung wird u.a. gepragt durch einen hohen Anteil an Wohnnutzung.

Eine Auswirkung auf die grundsatzliche Planungskonzeption des Flachennutzungsplans ist
durch die beabsichtigte Planung nicht gegeben und die geordnete stadtebauliche Entwicklung
dieses Siedlungsbereiches wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Somit entspricht die Planung dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB und kann trotz
Abweichung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

4. Ziele und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll der Bereich zwischen
Bahnhof und Esslinger Strake im Rahmen einer Nachverdichtung einer stadtebaulichen
Neuordnung unterzogen und die bisher als Lagerplatz genutzte Flache einer Wohnbebauung
zugefuihrt werden. Durch die Planung wird ein positiver Beitrag zur Bauland- und
Wohnungssituation geleistet.

Die Planung sieht eine Bebauung mit gereinten Bauformen vor, die sich in ihrer
Hohenabwicklung und MaRstablichkeit an  der Umgebungsbebauung orientiert. Die
vorhabenbezogene Planung sieht die Errichtung von insgesamt 14 Wohneinheiten in
Reihenhausbauweise mit integrierten Garagen und zusétzlichen Carports und Stellplatzen vor.

5. ErschlieBRung

5.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieRung des Grundstiicks erfolgt sowohl von der Bahnhofstrate im Siiden als
auch von Norden uUber die Esslinger StraRe (L 1192), die als Hauptverkehrsachse der
Gemeinde die Verbindung mit dem értlichen Verkehrsnetz gewaéhrleistet als auch die
Anbindung an das berortliche Verkehrssystem herstellt.

Die innere FahrerschlieRung erfolgt tiber befahrbare Stiche, welche die direkte Anfahrbarkeit
der einzelnen Wohneinheiten ermdglicht. Die Sicherung der Zufahrt soll durch Geh- und
Fahrrechte fiir die Anlieger gewahrleistet werden.
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5.2 Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Planbereichs ist gesichert. Stromversorgung,
Frischwasserzufuhr und Abwasserentsorgung kénnen jeweils Uber die bestehenden
Leitungsflihrungen erfolgen. Die vorhandenen Kapazitaten sind ausreichend.

Die Entsorgung erfolgt im Mischsystem mit Anschluss an die bestehenden Entsorgungs-
leitungen.

Eine Anschlussmdglichkeit an das Fernwarmenetz der Gemeinde Altbach ist gegeben.

6. Umweltbelange
6.1 Naturschutzrechtliche Regelung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einzubeziehen. Durch die Ausarbeitung eines Umweltberichtes in Form einer
Vorprifung zur Umweltpriifung wird den Belangen des Umweltschutzes Rechnung getragen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung geman § 3c UVPG ist nicht erforderlich.

Bei der Beurleilung des Gebietes ist zu berlicksichtigen, dass der Bebauungsplanbereich
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Altbach liegt.

Aufgrund seiner (Vor-)Nutzung als Lagerplatz sind keine wertvollen Natur- und
Landschaftsgiiter vorhanden. Das Grundstiick ist mit einer offenen Lagerhalle bebaut, die
Restflachen sind nahezu vollsténdig befestigt und versiegelt.

Mit der beabsichtigten Neubebauung soll die derzeit brachliegende Flache im Rahmen einer
Nachverdichtung einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden. Durch die Anlage von
begriinten Freiflichen zwischen der Bebauung kann der Versiegelungsgrad des Plangebietes
verringert und mit einer standortgerechten Begriinung und Bepflanzung sowohl die ékologische
Wertigkeit des Bereichs als auch sein Erscheinungsbild verbessert werden.

6.2 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage zur Bahnlinie Stuttgart — Uim muss im Bebauungsplanbereich von einer
erhShten Larmbelastung ausgegangen werden.

Bei den beabsichtigten MalRnahmen sind die gesetzlichen Bestimmungen des Immissions-
schutzgesetzes gemaR § 16 BImSchV zu beachten und ggf. die entsprechenden baulichen
Vorkehrungen entsprechend DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — zu treffen. Auf die
Larmeinwirkungen des Flughafens Stuttgart mit einem fluglarmbedingten &quivalenten
Dauerschallpegel von (50-55) dB (A) wird hingewiesen.

Zum Schutz der vorgesehenen Wohnbebauung soll im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung eine Abklarung der Schallsituation (lokale Vorbelastung) erfolgen und der
Nachweis Uber einen ausreichenden (baulichen) Schallschutz gefiihrt werden.

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, der bisher
auch Tierhaltung in kleinem Umfang betreibt, so dass mit eventuellen Auswirkungen gerechnet
werden muss. Grundsétzlich ist bei einem Betrieb dieser Struktur und GréRe davon
auszugehen, dass Beeintrachtigungen der Umgebung in der Regel eine untergeordnete Rolle
spielen.

In wie weit nachhaltige Auswirkungen — Larm- und insbesondere Geruchsemissionen — auf die
geplante Bebauung ausgelibt werden, soll durch ein Standortgutachten ermittelt werden. p
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7. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans
7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist gemaR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Aufgrund der besonderen drtlichen Situation und vor dem Hintergrund der Planungsabsicht
einer stadtebaulichen Aufwertung dieses ortskernnahen Bereiches durch die Starkung der
Wohnfunktion ist es geboten, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen

Nutzungen auszuschliefen, damit die angestrebte geordnete stadtebauliche Entwickiung
moglich wird.

Das MaR der baulichen Nutzung wird begrenzt durch die Festlegung der Uberbaubaren
Grundstucksfldchen durch Baugrenzen, durch die Grundflachenzahl und eine Hohenbeschran-
Kung mit Angabe der maximalen Gebzudehdhen (First- und Traufhéhen). Dadurch ist das
zulassige Bauvolumen hinreichend bestimmt.

Mit den Festsetzungen werden die Richtwerte zur Bestimmung des MafRes der baulichen

Nutzung nicht Gberschritten. Somit ist eine Einfligung der Bebauung in die Umgebungsstruktur
gewabhrleistet.

7.2 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise (o) festgelegt, die eine
Bebauung mit Einzelhdusern, Hausgruppen bzw. Reihenhdusern erméglichen soll.

7.3 Baustruktur und Bebauung

Die Planung sieht eine Reihenhausbebauung mit insgesamt 14 Wohneinheiten vor. Die
Baukdrper werden in 2 parallelen Baureihen angeordnet. Der Zwischenbereich zwischen den
Bauzeilen soll angehoben werden, so dass eine begrinte Zwischenzone entsteht, die eine
Nutzung als Privatgarten fiir die einzelnen Gebaude ermoglicht.

Die Baukérper sind als 2-geschossige Satteldachgebdude mit einem Sockelgeschoss
ausgebildet. Die Bebauung nimmt die Hohenverhaltnisse der Umgebung auf und vermittelt
zwischen diesen. Dadurch wird eine Einfiigung in den stédtebaulichen Kontext gewahrleistet

und mit der strengen Anordnung kann ein Ordnungselement innerhalb der heterogenen
Umgebung geschaffen werden.

7.4 Garagen und Stellplitze

Um ein hohes Maf an stadtebaulicher Einbindung zu erreichen, sind Garagen und Stellplatze
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. auf den hierfir ausgewiesenen
Flachen zuldssig. Entsprechend der ErschlieBungsméglichkeiten werden die Stellplatze
tberwiegend in die Gebaude als Garagen integriert oder als Carports und offene Stellplatze in
direkter Zuordnung daneben angeordnet. Zusétzliche Steliplatze sind im Zufahrtsbereich der
Bahnhofstralle ausgebildet.
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7.5 Stédtebauliche Gestaltung

Mit ergdnzenden o&rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Geb&ude soll in dem
ortskernnahen Gebiet, an der Nahtstelle zwischen Bahnhof und angrenzender Ortslage, der
besonderen stadtebaulichen Situation Rechnung getragen werden. Durch Festsetzungen zur
Dachausbildung, zur Gestaltung von Dachaufbauten und zur Fassadengestaltung sowie dem
Ausschluss stdrender Gestaltungselemente soll im Rahmen der &rtlichen Bauvorschriften eine
~gestalterische Einheit* des Bauvorhabens angestrebt und ein spezifisches Erscheinungsbild
ermdglicht werden.

Die beabsichtigte Begriinung des Innenbereiches zwischen den Hauszeilen tragt neben einer

Verbesserung der okologischen Wertigkeit auch zu einer gestalterischen Aufwertung des
Wohnumfeldes bei.

Aufgestellt:  Verbandsbauamt Plochingen, 22.05.2006 / 24.10.2006 / 23.01.2007



