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2.1

Ausgangssituation, Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens
Das Bebauungsplangebiet ,Unter dem Ursprung“ liegt am westlichen Rand des Stadtteils
Merklingen. Es handelt sich um ein unbebautes Hanggrundstuick.

Das Grundstiick soll im Zuge der Innenentwicklung mit drei Doppelhausern bebaut
werden. Vorhabentrager des Projekts ist die IEP-Wohnen GmbH & Co.KG aus Leonberg.

Zur Arrondierung des Baugrundstlicks hat die Stadt einen Grundsticksstreifen von ca.
828 gm unterhalb des Ursprungswegs an den Vorhabentrager veraul3ert.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan-Verfahren sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die geplante Wohnbau-Entwicklung geschaffen werden.

Der Gemeinderat von Weil der Stadt hat hierzu in 6ffentlicher Sitzung am 22.01.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplans nebst ortlichen Bauvorschriften fur den vorliegenden
Planbereich mit der Bezeichnung ,Unter dem Ursprung“ 1. Anderung beschlossen.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach. § 13a BauGB
durchgeflhrt.

Plangebiet

Lage und stadtebauliche Einordnung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich auf Gemarkung Weil der Stadt - Stadtteil
Merklingen, zwischen dem Ursprungsweg und der Landhausstral3e.

Das Planareal ist allseitig von Wohngebauden, umschlossen.

N . Sy
L) c.“ ¥ -y ) 4,,"@ a4
Abb.: Luftbild des Planungsraums (Geodatenbank Landesamt fiir Geoinformation BW)
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2.2

Raumliche Merkmale des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat insgesamt eine Gréf3e von ca. 2.737 gm.
Er umfasst die Baugrundstiicke Flst. Nr. 1618 und eine Teilflache des FIst.Nr. 1617
(Ursprungweg).

Das Areal weist eine Ausdehnung Nord-Sud von ca. 95 m bzw. Ost-West von ca. 40 m bis
ca. 8 m auf.

Die Uberplante Flache weist eine Héhenlage zwischen rd. 423 m.0.NN (Nordosten) und
rd. 437 m.U.NN (Stdwesten) auf.

Das Hanggrundstiick fallt vom Ursprungweg ausgehend stark in stidostliche Richtung ab.
Die Hohendifferenz zwischen der Landhausstralle und dem Ursprungweg betragt
zwischen 12 und 8 m. Die Baugrundstlicke sind durch eine mittlere Westhang-Lage von
etwa 20 % gepragt. Das Gelande steigt ausgehend von der Landhausstral3e zunachst mit
rd. 13 % an, bei einer nach Westen zunehmenden Hangneigung bis zu 30 %.

Abb. Plangebiet von Siidosten mit Landhausstrale  Abb. Plangebiet von Nordwesten

Beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB

Die Bebauungsplandnderung wird nach den Maligaben des § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan erfillt die Anwendungsvoraussetzungen zur Durchfiihrung des
beschleunigten Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB:

Mit dem Bebauungsplan werden Malinahmen der Innenentwicklung vorbereitet. Es
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aktivierung bzw.
Nachverdichtung der innerdrtlichen Brachflache als Wohngebiet geschaffen.

Die zuladssige Grundflache gemalR § 19 (2) BauNVO liegt deutlich unter dem
Schwellenwert des § 13a (1) BauGB von 20.000 gm. Im Umfeld des Bebauungsplans sind
keine weiteren Planvorhaben vorgesehen, die in einem sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang stehen und nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB zu bericksichtigen
waren. Durch den Bebauungsplan wird ausweislich der Vorprifung (Anlage) keine
Zulassigkeit von  Vorhaben begrindet, welche der Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG)
unterliegen.

GleichermalRen werden durch den Bebauungsplan keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr.7 BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und
Européische Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt. Sonstige Schutzgebietskategorien nach
Naturschutzrecht sind ebenfalls nicht betroffen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte, wonach bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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4.2

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a (2) BauGB i.V.m
§ 13 BauGB durchgefihrt werden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1a (3) BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Es sind keine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a
BauGB und keine Angabe zu den vorliegenden umweltbezogenen Informationen in der
Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der zusammenfassenden Erklarung
gemal § 6 (5) und § 10 (4) BauGB wird abgesehen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan von Weil der Stadt als
Wohnbauflache (W-Bestand) dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan mit der geplanten Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) wird vollumfanglich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2005 Weil der Stadt

Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gilt bisher der einfache Bebauungsplan ,Unter dem Ursprung“ aus
dem Jahr 1965, der fiir das Gelande ein lang gezogenes Baufeld mit Baulinie entlang der
Landhausstrale festsetzt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der angestrebten Bebauung mit 3 Doppelhdusern ist
ein qualifizierter Bebauungsplan nach zeitgerechten Mal3staben erforderlich.

Die vorgenannte Satzung aus dem Jahr 1965 tritt im Geltungsbereich und mit Rechtskraft
des vorliegenden Bebauungsplans auf3er Kraft.
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Abb.: Ausschnitt des Bebauungsplans ,Unter dem Ursprung® vom 22.05.1965

5 Alternativenpriifung / Planungsvarianten

Ziel des Bebauungsplan-Verfahrens ist die Aktivierung und Nachverdichtung der
plangegenstandlichen innerdrtlichen Entwicklungsfliche zu einem Wohngebiet. Das
Vorhaben ist insoweit standortgebunden.

In der Entwurfsphase wurden durch den Eigentimer in Abstimmung mit der Stadt
verschiedene Planungslésungen verglichen. Aufgrund der Nachfragesituation wurde die
Einschatzung erlangt, dass an diesem Standort eine Bebauung mit Doppelhdusern
insbesondere auch fir junge Familien das nachfragegerechteste Bebauungskonzept
darstellt.

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bebauungs- und ErschlielRungskonzept
wurde unter Berlicksichtigung der Rahmenbedingungen (insbesondere der Topographie)
sowie aufgrund der sonstigen stadtebaulichen Anforderungen als angemessene und
vertragliche Losung ausgewahlt und planerisch weiterverfolgt.

6 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird einem formlichen Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen. Dennoch sind die von der Planung betroffenen
Umweltbelange, einschlieRlich der artenschutzrechtlichen Relevanz des Vorhabens
entsprechend den planungsrechtlichen und naturschutzrechtlichen Anforderungen zu
berlcksichtigen und in den Abwagungsprozess einzustellen.

Zur Abklarung von artenschutzrechtlichen Anforderungen nach dem BNatSchG im
Rahmen des geplanten Wohnbaugebiets, wurden im Frihjahr und Sommer 2018
artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefuhrt: s. Anlage:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 14.08.2018, Biiro Thomas Grézinger, Oberndorf.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das geplante
Vorhaben unter Einhaltung der folgenden VermeidungsmalRnahmen kein Verstol} gegen
44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird:

VermeidungsmaBnahmen

e Zum Schutz von Voégeln und Fledermausen sind notwendige Geholzrodungen
ausschliefllich aullerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von
Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Oktober, zulassig.
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8.1

8.11

8.1.2

8.1.3

» Der Verlust von potenziell fur héhlenbritende Vogelarten geeigneten Brutplatzen ist
auszugleichen. Fir jeden der beiden entfallenden und geeigneten Hohlenbaume ist
ein Ersatz in Form eines Nistkastens fur Hohlenbriter im Geltungsbereich oder in
der Umgebung anzubringen.

e Zur Sicherung der oOkologischen Funktionalitat ist flr die beiden entfallenden
Hoéhlenbaume und den dadurch entstehenden Verlust potenziell flir Fledermause
geeigneter Hangplatze bzw. Sommerquartiere, ein Ersatz in Form von zwei
Fledermaus-Sommerquartier-Kasten im Geltungsbereich oder der Umgebung zu
schaffen.

» Es besteht aufgrund des Zugriffsverbotes zudem die Notwendigkeit des Versetzens
der ,besonders geschitzten’ Blindschleiche beim Antreffen der Art im
Planungsraum.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke befinden sich bereits im Besitz des Vorhabentragers.
Eigentumsverhaltnisse stehen der Planrealisierung nicht entgegen.

Technische ErschlieBung

Die technische ErschlieBung ist durch Anschluss an die bestehenden Ver- und
Entsorgungsnetze in den umliegenden ErschlielBungsflachen gesichert.

Entwasserung
Die entwasserungstechnische Entwurfsplanung fiir den Planungsraum befindet sich in der
Aufstellung.

Ziel der Wasserbewirtschaftung ist es, die ErschlieBung 6kologisch und wirtschaftlich
sinnvoll zu entwassern, sowie die bestehende Kanalisation von Weil der Stadt so wenig
wie moglich zu belasten.

Die ErschlieBungsflache wird entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben im
Trennsystem entwassert, d.h. Schmutz- und Regenwasser werden getrennt voneinander,
in verschiedenen Entwasserungssystemen abgeleitet.

Entwasserungssystem fiir Regenwasser
Die Oberflachenentwasserung erfolgt im Trennsystem durch eine konventionelle
Entwasserungstechnik, mit Ablaufen und Rinnen.

Das Baugebiet entwassert das Regenwasser in dezentral festzulegenden
Retentionszisternen. Die Bemessungen und Dimensionierungen dieser Anlagen werden
derzeit planerisch ermittelt.

Unterstitzt wird die Regenrickhaltung durch festgesetzte Griindacher auf Garagen und
Carports.

Entwasserungssystem fiir Schmutzwasser

Die geplanten Gebaude schlielen ihr hausliches Schmutzwasser an den Schmutzwasser-
kanal der Landhausstraf3e an.

Abwasserkanal Ursprungweg

Die Schmutzwasserableitung fiir die bestehenden Anlieger am Ursprungweg erfolgt tGber
einen bestehenden Kanal (DN 200) im Hangbereich unterhalb des Verkehrsraums des
Ursprungwegs.
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Durch den zwischenzeitlichen Verkauf eines Grundstiicksstreifens durch die Stadt an den
Vorhabentrager, liegt die Kanaltrasse im Baugebiet. Nach einer Uberpriifung steht fest,
dass dieser Kanal schadhaft ist und in Verbindung mit der Grundsticksneuordnung auf
eine neue Trasse verlegt werden soll.

Im Bebauungsplan wird eine neue Kanaltrasse im westlichen Randbereich der
Baugrundstiicke (dstlich entlang des Ursprungwegs) durch die Ausweisung einer ,mit
Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastenden Flache gesichert.

i
L]

T 3

Konzept der Abwasserleitung-Verlegung (rot=bestehender Kanal, gelb=neue geplante Trasse)

StraBenraum des Ursprungweg

Der Ursprungweg ist als Wohnweg, ohne Gehweg, in einer Breite von ca. 3,00 — 3,50 m
ausgebaut.

Ein Ausbau bzw. eine Verbreiterung des Verkehrsraums ist derzeit nicht vorgesehen.

Abb.: Ursprungweg mit Aufweitung

Der Bebauungsplan weist daher den hangseitig verbleibenden Grinstreifen des
offentlichen Grundsticks als ,Verkehrsgrunflache* (VG) aus. Der vorhandene, naturnahe
Grinstreifen zwischen der Verkehrsflache und dem unterliegendem neuen Wohngebiet
wird zur Neuverlegung der Kanaltrasse entfernt. Zum Ausgleich ist im Bebauungsplan die
Neuanpflanzung eines ,Heckenstreifens* (PFG) dstlich des Ursprungwegs festgesetzt.
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10

11

12

Immissionsschutz Verkehrslarm
Das Plangebiet ist von Verkehrslarm-Immissionen nicht erheblich betroffen.

Auch erfolgt durch den Bau der geplanten 6 Eigenheime keine Verkehrszunahme, die
eine gutachterliche Larmuntersuchung erforderlich macht.

Denkmalschutz
Hinweise des Landesamts fiir Denkmalpflege, Regierungsprasidium Stuttgart:

Der Planraum liegt innerhalb modern bebauter Ortsbereiche zwischen den historischen
Feldfluren ,In den Halden" und ,Unter dem Ursprung". Der Verlauf der heute vorhandenen
Stralientrasse Ursprungweg/ Paulinenstral’e wurde urspringlich durch eine gesonderte
langgezogene Parzellierung eingenommen, die Uber die Kartierung der ersten
Landesvermessung von 1831 noch deutlich fassbar ist und auch den aktuellen
Geltungsbereich berihrt.

In unmittelbarer Ortsnahe ist diese sich abzeichnende Struktur historischer Zeitstellung
noch in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts als gefasste Brunnenleitung fassbar. Trotz
der modernen Uberpragung ist dieser Abschnitt als Archdologische Verdachtsflache von
heimatgeschichtlicher Relevanz. Demgegeniiber sind fir den weiter nach Siden ausgrei-
fenden Verlauf (in dem auch der Planraum liegt) keine hinreichenden Informationen Uber
die archaologische Pragung der alteren naturrdumlichen Strukturen greifbar. Jedoch kann
eine altere herrschaftliche Nutzung, etwa als Wasserzufiihrung fir die von Kloster Her-
renalb zumindest frGhneuzeitlich zur Fischzucht genutzte Grabenanlage der im Ortskern
Merklingen bestehenden mittelalterlichen Kirchenburg nicht grundsatzlich ausgeschlossen
werden.

Die geltungsraumlich berthrten Abschnitte sind nach aktuellem Kenntnisstand daher als
Element der historischen Kulturlandschaft aufzufassen. Bislang nicht bekannte
archaologische Primarquellen kdénnen aber eine Denkmalwertigkeit gern. § 2 DSchG
heimatgeschichtlicher Bedeutung begrinden, deren Erhaltung gegebenenfalls in
offentlichem Interesse liegt.

Aus Sicht der Archdologischen Denkmalpflege koénnen daher Bedenken unter
nachrichtlicher Ubernahme und Berlcksichtigung der nachfolgenden Festsetzungen
zurtckgestellt werden:

Fur samtliche Erdarbeiten wird ausdricklich auf die Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG
hingewiesen die auch ausfiihrenden Baufirmen schriftlich zur Kenntnis zu bringen sind:

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das
RP Stuttgart (Referat 84.2 - Operative Archaologie) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausflihrende Baufirmen
sind schriftlich in Kenntnis zu setzen.

Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der Entwurfsplanung fiir das Wohngebiet wurden die Grundsatze flr eine
stadtebaulich angemessene Bebauung des Baugebietes festgelegt. Dabei wurde die im
Umfeld vorhandene stadtebauliche Struktur der Familienhausbebauung aufgenommen
und in den Grundzigen fir den Planungsraum fortgeschrieben.
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Entsprechend der Uberwiegenden Umgebungsnutzung und der Vorgaben des
Flachennutzungsplans, wird das Projektareal als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Vorgesehen ist der Siedlungstyp eines modernen Einfamilienhaus — Wohngebietes mit 3
Doppelhausern. Die jeweiligen Hauseinheiten verfiigen Uber hangseitige Garten- bzw.
Terrassenflachen. Damit ist auch hinreichend Raum fur Freizeitnutzungen und
ausreichend geschitzte Bereiche fiir Kinder und Jugendliche.

Von der Anlage eines Spielplatzes kann daher abgesehen werden. Zudem ist etwa 100 m
entfernt zwischen LandhausstraBe und Ursprungweg ein Offentlicher Spielplatz
vorhanden.

V. — | { .
| — || \ - \
1 =
| = \ ! presreerTy

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf (iep Wohnen GmbH & Co. KG)

Parallel zur LandhausstralBe werden 3 Doppelhduser angeordnet. Sie sind durch
zugeordnete Garagen bzw. Carports miteinander verknUpft.

Zur Hangseite sind Terrassen vorgesehen. Zur Sicherung des zum Ursprungweg
ansteigenden Gelandes, sind im Garten abschnittsweise Stitzmauern vorgesehen.

Im noérdlichen, spitz zulaufenden Grundstlicksteil werden Stellplatze bzw. Carports zur
Landhausstralle ausgewiesen, die als notwendige Stellplatze den einzelnen
Wohnhausern zugeordnet werden.

Fur die Doppelhduser werden Baufenster ausgewiesen, die eine zeilenartige
geschlossene Bebauung ausschlieRen und Blickbeziehungen offen halten.

Durch eine angemessene Verdichtung in Verbindung mit der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 wird eine hinreichend wirtschaftliche Bebaubarkeit unterstitzt
und gleichermalien den raumordnerischen Zielen einer hinreichenden Effizienz der
Flachennutzung bzw. einer flichensparenden Bauweise entsprochen.

Die offentliche ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt ausschliellich Uber die
Landhausstralie.
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Abb.: Gelandeschnitt Haus 4 (iep Wohnen GmbH & Co. KG)

Begriindung

Stand 02.05.2019
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13

13.1

13.2

Die Hauser werden mit ihrem Erdgeschoss in den Hang integriert.

Zur Landhausstrale sind Wohnraume vorgesehen. Kellerraume sind hangseitig
angeordnet.

Mit einem ausbaubaren Dachgeschoss mit Dachgauben wird ein Wohnen Uber drei
Geschosse maglich.

Die zwischen den Hausern angeordneten Garagen sind eingeschossig und erhalten ein
begriintes Flachdach.

Die Bebauung bewegt sich mit ihrer Hohenentwicklung im Rahmen der im Umfeld
vorhandenen Gebaude und flgt sich gut in die Umgebungsstruktur ein. Dies wurde
anhand von Projektplanen und Gelandeschnitten nachgewiesen.

Festsetzungen des Bebauungsplans — Begriindung und Erlauterung

Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
zuklnftige stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Quartiers geschaffen. Die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (WA — Allgemeines Wohngebiet) ergeben
sich aus der geplanten stadtebaulichen Nutzung als Wohngebiet und entsprechen
gleichermalien der Nutzungsstruktur der ndheren Umgebung wie auch den Vorgaben des
Flachennutzungsplans.

Um das Plangebiet der Wohnfunktion vorzubehalten und gleichzeitig Stérungen der
Wohnnutzung maoglichst gering zu halten, sind Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise zulassig.

Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ) und
die maximal zulassigen Gebaudehdhen in Verbindung mit der Hohenlage der baulichen
Anlagen, sowie durch die Festsetzung der hochstzuldassigen Zahl von Wohnungen pro
Gebaude.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen flr eine effiziente und
flachensparende Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird, in Verbindung mit
der Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen, eine dem Umfeld angemessene
Dimensionierung der Baukdrper unterstitzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet werden entsprechend der Obergrenze des § 17 BauNVO,
Grundflachenzahlen von maximal 0,4 festgesetzt. Mit befestigten Freiflachen,
Nebenanlagen, Garagen usw. ist gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung bis zu
einer GRZ von 0,6 zulassig.

Aufgrund des asymmetrischen Zuschnitts des Baugebietes wird bei einer Aufteilung in
einzelne Bauplatze die ,Regel-,GRZ im Bereich der Hauser 5 und 6 Uberschritten. Zur
Sicherung des angestrebten Bebauungskonzeptes wird eine Uberschreitung der GRZ bis
zu 0,8 erforderlich, in Verbindung mit den dargestellten Malknahmen der Dachbegriinung
und der Ausfuhrung wasserdurchlassiger Belage.

Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen

Mit den Festsetzungen wird eine harmonische HOheneinbindung der Gebdude im
stadtebaulichen Umfeld unterstiitzt und gleichzeitig eine hinreichende Flexibilitat fir die
konkrete Gebaudeplanung eréffnet.
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13.3

13.4

13.5

Um die Hohenlage der Gebaude und den Héhenbezug zum Gelande und innerhalb der
Umgebungsbebauung zu steuern wird flir die einzelnen Bauflachen die
ErdgeschossfulRbodenhéhe (EFH) als Maximalhdhe festgesetzt. Die Werte resultieren aus
der vorliegenden Hohenplanung, die eine nachvollziehbare Einbindung der baulichen
Anlagen in das Hanggelande aufzeigt.

Abweichungen mit der Erdgeschof3fuRbodenhdhe von den festgesetzten EFH-Werten
sind nach unten allgemein zulassig, um eine hinreichende Flexibilitat fir die Detailplanung
zu ermdglichen.

Als untere BezugshOhe der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen sind die
Bezugswerte der EFH gemall Planeintrag mafRgeblich. Ein Anheben der Trauf- und
Firsthhen (in Verbindung mit einem eventuellen Anheben der EFH) wird
ausgeschlossen. Damit ergibt sich eine hinreichende Bestimmtheit der Festsetzungen in
Bezug auf die Hohenentwicklung der geplanten Gebdude und deren Wirkung auf die
Nachbarbebauung.

Zahl der Wohneinheiten

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung eines Einfamilienhaus-Wohngebietes,
sowie um eine UbermafRige Verdichtung der Wohnnutzung und der damit verbundenen
Umstande (Kfz-Aufkommen, etc.) zu vermeiden, wird die hdchstzuldssige Zahl von
Wohnungen pro Wohngebaude auf eine begrenzt.

Der Einbau einer zweiten, untergeordneten Wohnung bis zu 60 gm Wohnflache ist
ausnahmsweise zuldssig, wenn der daflr erforderliche Stellplatznachweis auf dem
Baugrundstuck nachgewiesen wird.

Damit soll einer Parkraumbelegung in der engen Landhausstrale vorgebeugt werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Das Bebauungskonzept sieht eine Bebauung mit Doppelhdusern vor. Mit den im
zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenstern i.V.m. den Festsetzungen zur Bauweise
werden die Vorgaben der stadtebaulichen Planung planungsrechtlich umgesetzt.

Die Festsetzungen unterstlitzen eine harmonische stadtebauliche und topographische
Einbindung der Baukérper, Nachbarinteressen werden durch ausreichende Abstande zu
benachbarten Wohngebduden berucksichtigt.

Flachen fiur Carports, Garagen und Nebenanlagen

Zur Sicherung des beabsichtigten Bebauungs- und Freiflachenkonzeptes entsprechend
der stadtebaulichen Planung werden Carports (Ca), Garagen (Ga) sowie Stellplatze (St)
auf die definierten Bereiche beschrankt.

Fur die im nérdlichen Planbereich ausgewiesene Stellplatzflache sind Stellplatze oder
Carports zuldssig, nicht aber eine Kombination beider Anlagen.

Sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die dem Nutzungszweck des Baugebietes
dienen, sind bis zu einer GroRe von 20 cbm auch auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig.

Offentliche StraBenverkehrsflichen
Die bestehende Verkehrsflache des Ursprungwegs wird planerisch gesichert.

Es ist keine Erweiterung der bestehenden Fahrbahn vorgesehen. Daher wird die
verbleibende Flache des offentlichen Verkehrsraums als Verkehrsgrinflache
ausgewiesen.
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13.6

14

14.1

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Pflanzgebot standortgerechter Bdume

Zur Forderung der Durchgrinung sowie der ortsbild- und landschaftsgerechten
Einbindung des Wohngebietes, werden im Bebauungsplan Pflanzgebote fur
standortgerechte, hochstammige Laubbdume festgesetzt. Die Pflanzungen sind nicht
standortgebunden.

Pflanzgebot ,Heckenstreifen®

Als Ersatz fir die bestehende Bepflanzung an der Ostseite des Ursprungwegs, die zur
Neuverlegung des Abwasserkanals gerodet wird, setzt der Bebauungsplan die
Anpflanzung eines 2 m breiten ,Heckenstreifens® mit heimischen Gehdlzen fest.

Metalleindeckungen von Dachern

Fir Bedachungen dirfen, aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes keine
unbeschichteten Metalle bzw. nur solche Materialien verwendet werden, die dauerhaft
sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwermetallen in das Regenwasser-
ableitungssystem erfolgt. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und
Details wie Verwahrungen von Schornsteinen und Dachgauben, Regenrinnen u.A.

Dezentrale Beseitigung — Beseitigung von Niederschlagswasser

Ziel der Festsetzungen ist, das auf der Planflache anfallende Oberflachenwasser
mdglichst ortlich zu speichern, zu verdunsten bzw. dem Boden wieder zuzufihren.

Wasserdurchlassige Oberflachenbeldge

Befestigte Freiflachen sind in wasserdurchléssiger Bauweise herzustellen, um den
Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie moglich zu halten, zur Reduzierung
des Regenwasserabflusses, zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Reduzierung
der Auswirkungen auf die Bodenfunktion.

AuRenbeleuchtung

Diese Festsetzungen dienen dem Schutz von Insekten.

Artenschutz: Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Die festgesetzten Mallnahmen sind erforderlich, um den Vorgaben des BNatSchG zum
Schutz von Naturgitern nachzukommen.

Die Begriindung dazu ergibt sich aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage).

Ortliche Bauvorschriften — Begriindung und Erlduterung

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen (Satteldacher der Hauptgebaude
mit DN 30°) orientieren sich an der Vorhabensplanung und unterstitzen in Verbindung mit
den sonstigen Festsetzungen eine harmonische Einbindung in das Umfeld.

Zur Sicherung einer angemessenen Durchgrinung des Gebietes und um ein Mindestmaf}
an Rulckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser dezentral im Plangebiet zu
erreichen sowie den Oberflachenabfluld zu reduzieren, sind die Garagen mit begrinten
Flachdachern herzustellen.

Um das ortliche Erscheinungsbild der Gebaude in Bezug auf eine durchgehende
Dachflache zu unterstitzen, sind die einzelnen Doppelhduser bzgl. Dachform,
Dachneigung und Dachfarbe in ihrer Ausfuhrung anzugleichen.
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14.3

14.4

14.5

14.6

15

Dachaufbauten und —einschnitte

Zur Unterstlitzung einer harmonischen Einbindung von Dachaufbauten und —einschnitten,
in die Dachlandschaft, werden entsprechende Breiten und Proportionen festgesetzt.

Stellplatze

Zur Schaffung ausreichender Stellplatzflachen flr das zu erwartende PKW Aufkommen
wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf 1,5 notwendige Stellplatze pro
Wohnung erhoht. Garagenvorplatze werden darauf nicht angerechnet. Ziel ist, dem
grolien Stellplatzbedarf Genlige zu tun.

Stellplatzgestaltung

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, missen die Park-, Abstell- und
Zufahrtsflachen mit wasserdurchlassigen Materialien ausgebildet werden (z.B. Schotter,
Rasenpflaster, sickerfahiges Verbundpflaster 0.3.).

Einfriedungen und Stiitzmauern

Zur Sicherung der offentlichen Belange einer ,offenen® Siedlungsstruktur bzw. um in
diesem Sinne Uberdimensionierte und abweisende Einfriedungen und Stitzmauern
auszuschlieBen, werden entsprechende Mindestvoraussetzungen fur deren Gestaltung
festgelegt.

Eine Einfriedung zum Ursprungweg ist in Verbindung mit der Neuanpflanzung eines
Heckenstreifens zulassig und soll einwachsen.

Freiflaichengestaltung

Aus Okologischen und gestalterischen Grinden, zur Férderung der Durchgriinung sowie
orts- und landschaftsgerechten Einbindung des Wohngebietes, sind nicht-befestigte
Flachen zu begriinen bzw. zu bepflanzen.

Flachenbilanz

- Gesamtflache rd. 2.737 gm
- allgemeines Wohngebiet: 2.344 gm
- Offentliche Verkehrsflachen: 393 gm

davon Fahrbahn Ursprungweg ca. 157 gm
davon Verkehrsgrunflache (VG) ca. 236 gm

Aufgestellt: Tuttlingen, 02.05.2019
kommunalPLAN GmbH
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