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,LenaustralRe Ost / Edelhalde”
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Anlage:

Umweltbericht mit Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung (noch ausstehend)

Artenschutzrechtliche Untersuchung (noch ausstehend)

Schalltechnische Untersuchung (noch ausstehend)

1. Erfordernis der Planung

Fur den bebauten Bereich nordlich der Lenaustral3e zwischen dem Gebaude Lenaustralle 8
und dem Abzweig BadstralBe ergibt sich aus stadtebaulichen Planungen sowie
Nutzungstiberlegungen von Grundstiickseigentimern das Erfordernis einer Anderung des
bestehenden Bebauungsplans ,Lenaustral3e® vom 16.01.1966. Des Weiteren wird
angestrebt, den Siedlungskérper durch eine Arrondierung des Ortsrandes zu erganzen. Im
Einzelnen ergibt sich die Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes aus folgenden
Gesichtspunkten:

Die Aufgabe des Gewerbebetriebes im Geb&ude Lenaustrae 8 und der damit
verbundene Bedarf zur Anderung der Nutzungsart von einem Gewerbegebiet hin zu
einer Wohnbebauung.

Der Entfall der Hochspannungs-Freileitung ermdglicht eine Neuordnung der
Festsetzungen im Kreuzungsbereich der Lenau-, Bad- und Kirchstraf3e.

Eine Erweiterung des bestehenden Geltungsbereiches bindet auch den bisher
ungeplanten Innenbereich zwischen der bestehenden Bebauung an der Lenaustralie
und dem Gebaude Badstral3e 3 planungsrechtlich ein.

Fur das geplante neue Baugebiet ,Jagerhalde” im unmittelbar nordéstlichen
Anschluss an den bestehenden Geltungsbereich ist eine verbindliche Sicherung der
Zufahrtsmdglichkeit von der Badstral3e aus zu sichern.
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e Die bereits bestehende Gebaudereihe an der Edelhalde (Gebaude 1-13) soll in das
stadtebauliche Gesamtkonzept eingebunden werden wund eine qualifizierte
ErschlieBung erhalten.

e In diesem Zuge bietet sich die Moglichkeit, die bisher bestehende Liicke am Ortsrand
Richtung Jagerhalde mit einer Ortsrandabrundung zu ergénzen.

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

2. Verfahrenswahl

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

3. Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Die Abgrenzung des Geltungsbereichs umfasst eine Flache von 1,66 ha. Im Wesentlichen
sind neben bestehenden Gebaude- und Freiflachen an der Lenaustral3e sowie der
Gebaudereihe Edelhalde auch bisher unbebaute Grundstiicke einbezogen. Mit Ausnahme
der ErschlieBungswege befinden sich samtliche Grundstiicke zurzeit in Privateigentum. Der
Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

e Im Siden durch die ndérdlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 130 (LenaustrafRe) sowie
Nr. 738 (Badstral3e) sowie die Flurstiicke Nr. 775, 778, 781, 785, 789, 786, 791 und
793/1-4.
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¢ Im Norden durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 936, 937/2, 938, 939, 943 und
944,

e Im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 810

¢ Im Westen durch die ostliche Grenze des Flurstiicks 793, 770/2 und 778
(Gemarkungsgrenze)

4. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Bebauungsplangebiet liegt im sidwestlichen Siedlungsteil der Gemeinde Altbach, und
grenzt im nordlichen Teil an die Gemarkungsgrenze zu Esslingen-Zell an. Eingefasst sind
Baugrundstiicke, die nordlich der Lenaustrale und BadstraBe im Bereich der
Strallenkreuzung der Lenau- Bad- und KirchstraBe liegen. Darlber hinaus sind die
Gebaudereihe an der Edelhalde sowie unbebaute Grundstiicke am Ortsrand eingefasst.

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

Das Plangebiet ist relativ locker bebaut. Besondere Anforderungen an die Bebauung sind
aufgrund der betrachtlichen Hangsteigung nach Norden mit ca. 20 Prozent gegeben.
Pragend ist zudem die vorgefundene Griinzasur zwischen den Gebdaudereihen der
Lenaustral’e und Edelhalde, die als Hausgarten oder Baumwiese genutzt werden und eine
entsprechende o©kologische Wertigkeit aufweisen. Die Lenaustrale und Badstral3e sind
bereits als Erschlieungsstrafie voll ausgebaut. Fir den ErschlieBungsweg Edelhalde steht
der Ausbau noch aus.
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Die umgebende Nutzung weist eine Zonierung zwischen Gewerbe und Wohnen auf. Entlang
der Esslinger Stralle, im Einmindungsbereich der Lenaustrale sind Gewerbebetriebe
angesiedelt, die vorwiegend der Kraftfahrzeugbranche angehéren. Von der Esslinger Stral3e
abgewandt, im weiteren Verlauf der Lenaustral3e, KirchstraRe und der Bachstral3e ist nahezu
durchgangig die Wohnnutzung vorhanden.

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

Die Dichte der Bebauung ndordlich der Lenaustrafe nimmt nach Osten hin deutlich ab. Die
gewerblichen Gebéude sldlich der Lenaustrale sind gemdaR ihrer Nutzung und dem
Flachenbedarf von der Wohnbebauung in abweichenden Geb&udetypologien erstellt. Ostlich
angrenzend an der Badstral3e liegen markante Terrassenwohnhauser. Im Norden schlieRen
weitlaufige Baumwiesen an. Die Geb&udezeile der Edelhalde und die Geb&udezeile der
Lenaustral3e sind durch eine Griinzasur gegliedert, die im 6stlichen Teil in eine Baumwiese
Ubergeht und nach Westen sich auf der Gemarkung Esslingen-Zell fortsetzt.

Die Gebaude im Plangebiet selbst sind unterschiedlich ausgepragt. Das ehemals gewerblich
genutzte Gebadude LenaustraBe 8 bildet mit seiner Bautypologie und Stellung im
StralBenraum einen Sonderbaustein im Stral3enzug der Lenaustrale. Die kleinteiligen
Gebaude Lenaustrale 2 und 6 sind hingegen vom StralBenraum zuriick gesetzt und nur
eingeschossig mit steilem Giebeldach errichtet.

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

Die weitlaufigen, umgebenden Freiflachen sind als Hausgarten oder als Baumwiese
Uberwiegend unversiegelt. Das Grundstiick mit dem zweigeschossigen Gebaude Badstral3e
3 bildet den 6stlichen Abschluss des Plangebiets. An der Edelhalde weisen die in offener
Struktur gereihten Einfamilienh&user nur eine geringe bauliche Dichte auf und sind teilweise
noch von alteren Baustilen gepragt. Diese wurden bereits mit den Geb&auden 5 und 7 durch
Ersatzbauten ersetzt.

Uber den Kreuzungsbereich der Lenau-, Kirch- und BadstraBe sowie im dstlichen Teil des
Plangebietes verlief ehemals eine 220 kV Hochspannungsleitung mit entsprechend
einzuhaltenden Schutzabstanden. Die Leitung ist inzwischen abgebaut.

Im &stlichen Teil des Plangebietes ist die Einmindung der geplanten Sammelstral3e fur das
geplante Baugebiet ,Jagerhalde* vorgesehen. Ein entsprechender Korridor wurde in
bisherigen Planungen von der Bebauung frei gehalten und ist bisher als Wiesengrundsttuick
genutzt.
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5. Einfligung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhaltnisse

Raumordnung

Die Gemeinde Altbach ist liegt auf der Landesentwicklungsachse Stuttgart-Ulm und ist im
Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart als Gemeinde mit verstarkter
Siedlungstatigkeit ausgewiesen. Konkret relevant fir die Planung ist die Festlegung der
Grinzasur ,Z22" im noérdlichen Teil zwischen Altbach und Esslingen-Zell. Das Plangebiet
tangiert die Schraffur der Grinzasur.

Der Zweck der Siedlungsgliederung und der Aufrechterhaltung von Freiraumfunktionen
werden mit der Planung nicht wesentlich widersprochen. Es wird von einer Abrundung der
Grinzéasur ausgegangen. Ein Zusammenwachsen von Siedlungsbereichen wird durch den
Bebauungsplan nicht hervorgerufen, da dieser (berwiegend bereits bebaute Flachen
umfasst. Es werden lediglich Freirdume am bestehenden Siedlungsrand in Anspruch
genommen, die nicht wesentlich in die Griinzasur eingreifen.

Flachennutzungsplan 2031

“&‘&0# Q‘?‘;’ *v ey Sl (A A
o5 A R R SRR
20 0TI 0000 020°00°0°0:0° R029%6 P
50505 SRS STISEEIKE Y S
SO iy A R im0l g
] LT Ty “SXK
= ]

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

Bestehendes Baurecht
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Fir den Bereich westlich des Flurstiickes 807 ist der Bebauungsplan ,Lenaustral3e* vom
16.01.1966 rechtskraftig. Wesentliche Inhalte ist die definierte Uberbaubare Flache durch
Baulinien und Bauverboten und die Festsetzung der offenen Bauweise. Die Nutzungsart ist
wie in Punkt 3 beschrieben, als Zonierung zwischen Allgemeines Wohngebiet (WA) und
Industriegebiet (GI) bzw. Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Im dstlichen Teil ist ein WA mit 2-
Stockigkeit (2 Vollgeschosse zwingend), 37-40 bzw. 40 Grad Dachneigung,
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3, Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6 geregelt. In diesem Bereich ist
durch einen zweiten Baustreifen eine Bebauung in zweiter Reihe bereits zugelassen. Das
Grundstuick 796 ist als GE mit zwingenden zwei Vollgeschossen eingetragen. Westlich ist
wiederum der Ubergang in die Nutzungsart WA, sudlich der LenaustraRe ist ein Gl, Zone llI
festgesetzt. Fir die Geb&udereihe an der Edelhalde besteht ebenso bereits eine qualifizierte
planungsrechtliche Grundlage. Hier ist bisher eine eingeschossige Bebauung in einem
festgelegten Baustreifen mdglich.

Im Bebauungsplan ist im oOstlichen Bereich noch ein Schutzstreifen fur die inzwischen
abgebaute 220 kV Hochspannungsleitung (Bauverbot) eingetragen. Weitergehend besteht
eine unverbindliche Eintragung auf3erhalb des Geltungsbereiches einer
StraBenverkehrsflache zur ErschlieBung nérdlicher, geplanter Baugebiete in diesem Bereich.

Das Grundstiick BadstralRe 3 ist bisher nicht von einem qualifizierten Bebauungsplan erfasst.
Hier ist der Ortsbauplan mit Baulinien aus dem Jahr 1920 gultig. Ebenfalls nicht vom
bisherigen Bebauungsplan erfasst sind die mit der vorliegenden Planung einbezogenen
Freiflachen 6stlich des ErschlieBungsweges Edelhalde. Diese liegen bisher im faktischen
Aul3enbereich.

Der Bebauungsplan ,LenaustraRe, 1. Anderung® vom 26.06.1998 beinhaltete lediglich die
Korrektur der Anbaugrenze und damit verbunden der Baugrenze zur Esslinger Stralle L
1192 sowie des freizuhaltenden Sichtfeldes auf3erhalb des behandelten Geltungsbereiches.
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6. Ziele der Planung, Stadtebauliches Konzept

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

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

Durch die Uberprifung der bestehenden planungsrechtlichen Grundlagen mit den
geanderten Rahmenbedingungen im Gebiet konnen zusatzliche Baufelder fur die
Wohnnutzung ausgewiesen werden. Somit sollen auch die Voraussetzungen fir eine
Umsetzung zur SchlieBung der vorhandenen Baullicken verbessert werden. Zusatzliche
Angebote an Wohnraum in integrierter Ortslage kdénnen entstehen und so zusatzliche
Angebote fir den allgemein vorliegenden kurz- bis mittelfristigen Wohnraumbedarf gesichert
werden. Es werden Potentiale aus der Nachnutzung von Gewerbeflachen, die SchlieBung
von Baultcken sowie Nachverdichtungsmdglichkeiten bereits bebauter
Wohnungsbaugrundstiicke genutzt.

Das Baukonzept ermdglicht eine Dichteverteilung, die am Knotenpunkt Lenau-/ Kirch-/
Badstral3e eine verdichtete Typologie mit Mehrfamilienhduser vorsieht, deren Dichte in der
daruber liegenden Baureihe an der neuen Anliegerstrale zur Edelhalde mit einer
Einfamilien- und Doppelhausstruktur abnimmt. Die Bauflucht nérdlich der Lenaustral3e wird
in einer gestaffelten Anordnung an den Kreuzungsbereich herangefiihrt. Die aus dem
Bestand vorliegende offene Bauweise wird weitergefiihrt. Die entwickelte Dichte drickt sich
in der Zonierung von Gebaudehdhen, Geschossigkeit, Bauweise und der Uberbauten
Grundstucksflache aus. Mit der geplanten Baustruktur werden neue und zeitgemale
Baukonzepte in unterschiedlicher Bautypologie erméglicht.

Die Hangneigung spielt bei der Auspragung der Geb&udeanordnung eine wichtige Rolle. Die
Bautypologie an der Edelhalde liegt talseitig. So bilden sich hier als Wohnraum nutzbare
Flachen im Untergeschoss aus. Der Hohenunterschied kann so aufgefangen werden.
Entlang der Lenaustral3e ist vorgesehen, die Hanglage fur die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs im Untergeschoss zu nutzen.

Mit der verbindlichen Einplanung eines Einmindungskorridors soll die Perspektive fur die
Umsetzung nordlich gelegener, geplanter Baugebiete gesichert werden. Die Baufelder
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werden so angeordnet, dass die geplante Sammelstraf3e in einem Bogen von der Badstral3e
den Hang hinauf gefiihrt werden kann. Die Sammelstral3e fuhrt bindet perspektivisch das
geplante Baugebiet Edelhalde an. Die StralR3e zur Edelhalde zweigt als Anliegerstral3e von
der Sammelstral3e ab. Die Anbindung der Edelhalde verbessert die ErschlieBungssituation in
der VerkehrserschlieBung sowie der technischen ErschlieBung deutlich.

7. ErschlieBung

7.1. VerkehrserschlieBung

7.1.1. StralBenerschlie3ung

Das Plangebiet soll perspektivisch Uber den Bereich der Kreuzung der Lenau-, Bad- und
KirchstralRe erschlossen werden. Die Fahrerschliel3ung in das Plangebiet kann direkt von der
Lenau- und BadstraRe erfolgen. Sowohl die Lenau-, als auch die Badstral3e sind
Stichstral3en, Tempo 30 Zonen, ohne Durchfahrtsverkehr. Diese kdnnen als Anliegerstral3en
bezeichnet werden, wobei die Lenaustraf3e in stdliche Richtung durch die direkte Anbindung
an die Esslinger StralBe eine Sammelstraenfunktion einnimmt. Die Ubergeordnete
StralRenerschlielBung erfolgt Uber die Ortsdurchfahrt, der Esslinger Strale (Landstral3e L
1192). Von dieser zweigt die LenaustraRe ab. Uber die KirchstraRRe ist die innerortliche
Anbindung an den Ortskern gegeben.

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

Das Verkehrskonzept sient zudem die Verbesserung der Anbindung fir den nicht
ausgebauten ErschlielBungsweg Edelhalde vor. Dieser ist bisher nur mit Umwegen Uber die
Ludwigstrale und einer schmalen Wegeverbindung Uber die Baumwiesen erreichbar. Die
Edelhalde soll direkt an die geplante ErschlieRungsstralle angebunden und die Zufahrt
deutlich erleichtert werden. Die neue Straf3e wird parallel zum Hang nach Westen geflhrt.
Der bestehende Feldweg Edelhalde ist im Bereich der Geb&udereihe zum Ausbau
vorgesehen.

7.1.2. Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf soll je Geb&udeeinheit auf den privaten Baugrundstiicken in
ausreichender Zahl gedeckt werden. Durch die vorhandene Hangneigung ist an der
LenaustralRe die Nutzbarkeit des zur Verkehrsfliche zugewandten Untergeschosses als
(Tief-)Garagengeschoss  vorgesehen. Frei stehende Garagen sollen in die
Gelandeabwicklung integriert werden. Abschnittsweise ist die Anlage von offenen
Stellplatzen in den Vorgartenbereichen, im Wechsel mit begriinten Gartenzonen eingeplant.
Entlang der Edelhalde sind Garagen und sonstige Stellplatzflachen oberirdisch direkt den
Gebauden zugeordnet. Fur den Besucherverkehr sind im Einmindungsbereich zur
Edelhalde o6ffentliche Parkplatze eingeplant.
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7.1.3. Ful3- und Radverkehr

Die Lenaustral3e bildet mit seiner fu3laufigen Durchgangigkeit zwischen Esslingen-Zell und
Altbach eine wichtige FulR3- und Radwegverbindung. Entlang der Lenaustraf3e fihrt ein
ausgeschilderter Radweg zwischen Esslingen und Plochingen. Dieser wird auf der StralRe
gefuihrt. Beidseitig der Straenverkehrsflache sind Gehwege angelegt.

Im Zug der NeuerschlieRung des geplanten Baugebietes ,Jagerhalde” bildet der Korridor im
Kreuzungsbereich Lenaustral3e / Badstral’e die einzige Moglichkeit, einen o6ffentlichen
Fulweg als Verbindung zwischen dem geplanten Baugebiet und der Lenaustral3e zu fihren.
Ein entsprechender Vorschlag zur Wegfihrung durch einen separaten Ful3weg mit
Treppenanlage ist im baulichen Konzept eingeplant.

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

7.1.4. Offentlicher Personennahverkehr

Auf Hohe der Einmiindung Lenaustralie / Esslinger Strafl3e (ca. 100 m Luftlinie Entfernung)
liegt die Bushaltestelle ,BadstraRe”. Diese bietet mit dem Busverkehr der Linie 140 einen zu
Stol3zeiten stiindlichen Takt zwischen Esslingen und Plochingen bzw. in die Ortsbezirke von
Altbach an. Die S-Bahn-Haltestelle Altbach ist ca. 900 m Luftlinie entfernt und bietet eine
Uberortliche Anbindung tber die S-Bahn-Linie S1.

7.2. Technische Ver- und Entsorgung

Die Situation der technischen Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist differenziert zu
betrachten. Fur die Baureihe an der Lenaustralie ist eine unmittelbare Anbindung an die
bereits bestehenden Leitungslinien in der Verkehrsflache der Lenaustralde mdglich.

Fur die Anbindung der Edelhalde mit einer neuen bzw. ausgebauten Erschie3ungsstral3e ist
das ErschlieBungssystem fur die technische Ver- und Entsorgung neu aufzubauen. Die Ver-
und Entsorgung an der Edelhalde ist bisher nur Uber private Leitungslinien vorhanden.
Geplant ist, die Leitungslinien fir die Versorgung im Zuge der Planung fir die neue
ErschlieBungsstralie in die neue Verkehrsflache einzubinden. Die Entwasserung erfolgt Uber
Leitungslinien in der geplanten und auszubauenden offentlichen Verkehrkehrsflache. Fir
diesen Bereich ist ein Trennsystem mit einer getrennten Ableitung von Oberflachenwasser
und Schmutzwasser vorzusehen, das in den vorhandenen Mischwasserkanal in der
Lenaustral3e abgefuhrt wird. Das anfallende Oberflachenwasser ist gedrosselt abzuleiten.

Die Millentsorgung erfolgt Uber die Lenaustrale sowie Uber die geplante
ErschlieBungsstralBe. Die Durchfahrt von Millfahrzeugen Richtung Esslingen-Zell ist
weiterhin vorgesehen. Eine Wendemaglichkeit fir Mullfahrzeuge wird daher nicht eingeplant.

8. Umweltbelange / Grinordnung

Nach 8 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einzubeziehen. Dabei sind insbesondere die Auswirkungen der Planung auf
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die Schutzgiter Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen diesen Schutzgitern sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu
berlcksichtigen.

Grundsatzlich sind durch die Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen im Auf3enbereich
wesentliche Eingriffe in die umweltbezogenen Schutzguter zu erwarten. Erforderlich wird die
Auswirkungen zu erheben und ein entsprechendes Konzept zur Kompensation zu erarbeiten.
Fur den Geltungsbereich werden daher ein Umweltbericht mit Griinordnungsplan sowie eine
tierokologische Untersuchung mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung durchgefihrt. Die
Beauftragung eines entsprechenden Fachplanerbiros ist mit dem Aufstellungsbeschluss
vorgesehen. Entsprechende Ergebnisse werden im Laufe des Verfahrens erarbeitet, in den
Bebauungsplan integriert und mit den zustandigen Behérden abgestimmit.

Im Zuge der Erstellung des Umweltberichtes wird das griinordnerische Konzept im
Plangebiet im Laufe des Verfahrens noch weiter entwickelt. Im Vorentwurf sind bereits
einzelne Baumstandorte eingetragen, die aufgrund der raumlichen Wirkung wesentliche
Bedeutung fir das stadtebauliche Konzept haben.

Fur das Schutzgut Larm liegen Anhaltspunkte vor, die auf eine Beeintrachtigung der
Wohnqualitat insbesondere an den zum Tal hin zugewandten Fassaden und insbesondere
durch den Schienenverkehrslarm hindeuten. Fur die Beurteilung wird eine schalltechnische
Untersuchung durch ein Ingenieurblro erstellt. Dieses wird ebenfalls im Laufe des
Verfahrens erstellt, gegebenenfalls Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen und
die Ergebnisse mit den zustandigen Behdrden abgestimmit.

9. Wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans

9.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der ablesbaren und angestrebten Nutzungsstruktur innerhalb des
Geltungsbereiches sowie der unmittelbaren Umgebung wird die Gebietsart als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemall 8 4 BauNVO festgesetzt. Neben dem Wohnen werden samtliche
allgemein zulassigen Nutzungsarten zugelassen.

Im Plangebiet ist eine vorwiegende Wohnnutzung vorgesehen, sonstige allgemein zulassige
Nutzungen sollen fir eine gebietsvertragliche Nutzungsmischung nicht ausgeschlossen
werden. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Struktur sowie der zusatzlich hohen
Freiflacheninanspruchnahme im Innenbereich werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.
Aufgrund des zu erwartenden hohen Verkehrsaufkommen und den zu erwartenden
negativen Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung werden zudem Tankstellen
ausgeschlossen.

9.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, sowie der Héhe
der baulichen Anlagen.
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Die Grundflachenzahl wird in Abstimmung mit dem geplanten Bebauungskonzept und der
GrundstiicksgroRe festgesetzt. Unter Berticksichtigung der Umgebungsbebauung wird fir
Hauptgebaude die Grundflachenzahl der Wert von 0,35-0,4 festgesetzt. Die Unterscheidung
zwischen der Grundflachenzahl von 0,35 zu 0,4 orientiert sich an der angestrebten baulichen
Dichte und Gebaudetypologie. Entlang der Lenaustral3e sind verdichtete Bautyplolgien wie
Mehrfamilienhduser oder Reihenhauser eingeplant, die sich in Form von Langhausern in den
Hang hinein entwickeln. Entlang der neuen ErschlieBungsstralle Edelhalde sind weniger
verdichtete Typologien mit Uberwiegender Einfamilien- und Doppelhausbebauung
vorgesehen; am Abzweig direkt auch eine Hausgruppe bzw. Kettenhauser. Die Dichte soll
mit dem StraRenverlauf abnehmen. Auch aufgrund der grol3en Grundstiickstiefen wird die
Grundflachenzahl im StraRenverlauf auf 0,35 abgesenkt und trotzdem eine angemessene
Nutzbarkeit gesichert.

Dem zufolge ist auch eine Staffelung der H6henfestsetzung fiir Gebaude vorgesehen. Die
Hohenfestsetzung ist so beschrieben, dass sowohl Flachdéacher, flach geneigte Dacher und
Satteldacher konkret in der Hohe definiert werden. Fiur Sattelddcher werden Trauf- und
Firsthéhen definiert, fir Flachdéacher und flach geneigte Décher bis 10 Grad erfolgt die
Festsetzung als absolute Gebaudehohe.

Aufgrund der Typologie der Langhauser, die sich in den Hang hinein entwickeln, wird entlang
der LenaustralBe eine Zweiteilung der HoOhenfestsetzung notwendig. Dazu werden fir
Gebaudeteile unmittelbar entlang der Stral3enflache als Bezugspunkt die Stralenmittelachse
der Lenaustralle bzw. BadstralBe gewahlt. Fir die von der Stral3e abgewandte Seite der
Uberbaubaren Flache erfolgt die Bemessung der Gebaudehéhe von einer Bezugshdhe in
Meter Uber NN. Die H6he an der Lenaustral3e ist so bemessen, dass eine Bebauung mit
zwei Vollgeschossen in gestaffelter Anordnung ermoglicht wird. Das Untergeschoss
entwickelt sich zur Lenaustralle aus dem Hang heraus. Die von der Stral3e abgewandte
Seite sieht eine zweigeschossige Bebauung, ausgehend vom hangseitigen Niveau des
Bestandsgelandes vor. Eine abweichende Gebaudehodhe ist im Kreuzungsbereich Lenau-,
Bad- und KirchstraBe vorgesehen. Hier soll durch die Anhebung der maximalen
Gebaudehthe eine pragende Raumkante in Form eines dreigeschossigen Gebaudes
entstehen.

Entlang der geplanten Erschlielungsstrale im Norden des Gebietes folgt die
Hohenfestsetzung dem Prinzip der abnehmenden Dichte im StraRenverlauf. Aufgrund der
geringeren Grundstickstiefe und mdéglichen Gebaudebreite kann am Einmindungsbereich
eine zur Stral3e sichtbare zweigeschossige Bebauung zugelassen werden. Die Festsetzung
der Gebaudehthe im weiteren StralRenverlauf sieht fir die HB 2 ebenso eine
zweigeschossige Bebauung vor, die jedoch aufgrund der Hangneigung und der mdglichen
Gebaudetiefe eine Absenkung des Ergeschossniveaus von 0,50-1,00 m unter das
Stralenniveau berlicksichtigt. Das Einfigen in den Hang soll so je nach geplanten
Gebaudetyp und Gebaudetiefe ermdglicht werden. Im Bereich der HB 3 ist dies auf eine
eingeschossige Bebauung mit Kniestock ausgelegt.

9.3. Bauweise
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Die Bauweise wird entsprechend der stadtebaulichen Konzeption als offene Bauweise mit
Einhaltung von seitlichen Grenzabstidnden gemaR den Bestimmungen der 88 5 ff LBO-BW
festgesetzt. Je nach angestrebter Gebaudetypologie wird die Bauweise auf konkrete
Gebaudearten konkretisiert. Offen gelassen wird dies entlang der Lenaustrae- und
Badstral3e. Eine Gliederung wird im Bereich der geplanten nérdlichen Erschliel3ungsstral3e
(Edelhalde) vorgesehen um die Zielsetzung der gegliederten Gebaudetypologien zu
erreichen.

9.4. Uberbaubare Grundstiuicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Diese Regeln die
Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick, entsprechend der vorgesehenen planerischen
Konzeption. Eine entsprechende Ausformung liegt an den Baufeldern an der Lenaustral3e
vor, in denen die angemessene Uberbauung mit der Gebaudetypologie der Langh&user in
Verbindung mit der vorgefundenen Grundstiickstiefe gesichert wird. Entlang der geplanten
ErschlieBungsstrale sichern die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen die angestrebte
Gliederung der Gebaudeabwicklung und des StralRenraumes. Gleichzeitig wird durch die
talseitige Gliederung der Baugrenzen die Sicherung und Ausformung eines Grinzuges mit
verspieltet Abfolge von Raumen zwischen den Gebaudereihen erreicht. Eine angemessene
Gebaudetiefe von maximal 14 Metern wird vorgesehen. Fir untergeordnete Anbauten und
Terrassen wird eine begrenzte Uberschreitungsmdglichkeit eingeraumt, da diese keine
wesentliche Auswirkungen auf die rAumliche Zonierung haben.

9.5. Stellung der baulichen Anlagen

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

9.6. Offentliche Verkehrsflachen

Entsprechend ihrer Funktion wird die geplante Sammelstrale als 6ffentliche
Strallenverkehrsfliche mit begleitenden Gehwegen festgesetzt. Diese dient wie bereits in
Punkt 7.1.1 beschrieben auch der ErschlieBung des geplanten Baugebietes ,Jagerhalde*.

Die geplante ErschlieBungsstral3e im Norden ist als Wohnstral3e zu charakterisieren. Dem
zufolge erfolgt die Festsetzung als gemischt genutzte Verkehrsflache ohne die Einplanung
eines separaten Gehweges. Die StraR3enbreite variiert von 5,75 m im 6stlichen Teil und 4,50
m zum Ende der Stral3e.

Um ein Angebot fur Besucherverkehr der Anwohner an der Edelhalde zu schaffen, sind im
Einmindungsbereich zur SammelstralRe funf 6ffentliche Parkplatze vorgesehen.
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9.7. Flachen fur Garagen und Stellplatze

Der private Stellplatzbedarf soll auf dem Baugrundstiicken selbst gedeckt werden. Dazu
werden im Bebauungsplan ausreichende Flachen fur die oberirdische und unterirdische
Stellplatzunterbringung vorgesehen. An den bergseitig liegenden Geb&duden an der Lenau-
und BadstralRe sind wie bereits in Punkt 7.1.2 beschrieben Tiefgaragen oder in den Hang
integrierte Garagen zulassig. Tiefgaragen sind mit einer Erdiberdeckung in das Gelande zu
integrieren.

An der geplanten Erschlielfungsstralie ist eine oberirdische Stellplatzunterbringung in
Garagen, Uberdachten Stellplatzen oder offenen Stellplatzen vorgesehen, die in direkter
Anbindung an die Strale platziert sind. Die Gliederung der Flachen fur Garagen und
Uberdachte Stellplatze dienen im Wechselspiel mit den geplanten Hauptbaukdrper und der
Baumpflanzung der Gliederung im Straenzug und der Ortsrandausbildung zwischen
Siedlung und Landschatft.

9.8. MaBnahmen fiur den Natur- und Landschaftsschutz, Pflanzgebote und
Pflanzbindungen

Fur den Bebauungsplan wird im Laufe des Verfahrens noch ein konkreter Grinordnungsplan
sowie eine Untersuchung zum Artenschutz erstellt. Dieser wird mit der Ausarbeitung des
Umweltberichtes erstellt. Im Bebauungsplanvorentwurf werden bereits einzelne
Festsetzungen zur Grinordnung in Form von Pflanzgeboten fir Einzelbdume verankert, die
insbesondere auf die grunordnerische Einbindung des Ortsrandes abzielen. Dem
flachenhaften Pflanzgebot fir unbebaute Flachen soll die Durchgrinung innerhalb des
Baugebietes dienen. Aufgrund der nachteiligen Wirkung auf das Schutzgut Boden, Tiere,
Pflanzen, Wasser und Klima werden insbesondere Schottergdrten nicht zugelassen.
Dagegen tragt die Festsetzung der extensiven Dachbegrinung fir Flachdacher zur
Minderung des Eingriffes in diese Schutzguter bei.

Im Zuge der Untersuchung zum Artenschutz werden die MaRRnahmen fir den Artenschutz
noch ergénzt. Im Vorentwurf sind bereits eine Begrenzung der Zeiten fir die Rodung von
Gehdlzen und den Gebauderiickbau auf die Wintermonate eingetragen.

10. Wesentliche Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften

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

Festsetzungen insbesondere zur Dachausbildung und Fassadengestaltung innerhalb der
festgelegten stadtebaulichen Struktur sichern eine architektonische Individualitdt zu. Die
Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung ist aus der baulichen
Vorpragung heraus abgeleitet. Die Gestaltung erméglicht neben der in der Lenaustral3e und
Edelhalde vorherrschenden Satteldachform auch den Einfluss von Flachdachern. Diese sind
aus dem Bestand an der Badstral3e sowie den angrenzenden Gewerbebereichen abgeleitet.
Durch die Varianten ist ein gewisses Mal3 an bedarfsgerechtem Gestaltungsbild zugesichert.
Im Sinne einer ablesbaren Dachlandschaft erfolgen Beschréankungen insbesondere zu
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Dachaufbauten bzw. —einschnitten sowie zur Dacheindeckung. Die Nutzung von Anlagen zur
solaren Energiegewinnung ist allgemein zugelassen, jedoch mit gestalterischen
Einschrankungen versehen. So wird die untergeordnete Erscheinung der Anlagen im
Verhaltnis zum Hauptgebaude gesichert.

Erganzende MalRnahmen zur Gestaltung von Zufahrten, Zugéngen und offenen Stellplatzen
in wasserdurchlassiger Form leisten durch die Verringerung der versiegelten Flache einen
Beitrag zur gestalterischen und 6kologischen Wertigkeit im Gebiet. Da das Quartier durch die
Hangneigung gepréagt ist, konnen Stitzmauern oder Béschungen notwendig werden. Diese
sind allgemein zugelassen. Entlang der Offentlichen Verkehrsflachen wird die H6he von
angrenzenden Stitzmauern aufgrund ihrer Wirkung in den Strallenraum begrenzt. Aus
demselben Grund sollen Standorte von beweglichen Miullbehéltern vom Straf3enraum hin
optisch abgeschirmt werden. Da der zwischen den Gebaudereihen verlaufende Griinzug
einen durchflieBenden Charakter erhalten soll, werden auch Stitzmauern auf privaten
Grundstucken in der Hohe begrenzt. Unverhaltnismafiige Aufschittungen mit einem harten
Gelandeabbruch sollen so reduziert werden.

11. Verwirklichung der Planung

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme von vorhandenen Wegeflachen
in privatem Eigentum. Eine Umlegung wird notwendig. Zur Umsetzung der Planung werden
Grundstucksteilungen oder Neuzuschnitte erforderlich werden. Fir den Ausbau des
ErschlielBungssystems mussen Teile von privaten Grundstiicken in Anspruch genommen. Mit
einzelnen Eigentimern wurden bereits Gesprache geflhrt.

12. Flachenbilanz

Bezeichnung Flache Anteil
Bauflache Allgemeines
. 1 4 m?2 3 %

Wohngebiet 335 80,3 %
Offentliche Verkehrsflachen 2317 m2 13,9 %

davon StralRenverkehrsflache 379 mz2

davon Gemischt genutzte )

Verkehrsflache 1568 m

davon Gehwegflache 315 mz

davon Parkierung 55 mz
Offentliche Griinflache 953 m2 5,7 %
Geltungsbereich 16624 m?2 100,0 %

Aufgestellt: Verbandsbauamt Plochingen, 26.05.2020
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