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Sitzungsvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Datum Beschluss
Ausschuss fir Umwelt und | Beschlussfassung | 6ffentlich 12.11.2024

Technik

Betreff:

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften "Nordlich Ziigelstrafse" - Entwurfsbeschluss

Anlage(n):

Anlage 01_Bebauungsplan Entwurf vom 04.11.24

Anlage 02_Textteil Entwurf vom 04.11.24

Anlage 03_Begrindung Entwurf vom 04.11.2024

Anlage 04_Umweltbericht Entwurf vom 04.11.2024

Anlage 05_Artenschutz_Habitatpotenzialanalyse vom April 2021
Anlage 06_Artenschutz_Umweltbaubegleitungen 2023 und 2024
Anlage 07_Hinweise zur klimadkologischen Optimierung vom Dezember 2022
Anlage 08_ Schalltechnische Stellungnahme vom Juni 2023

Anlage 09_Verkehrsuntersuchung vom Juli 2024

Anlage 10_ Regenwasserbewirtschaftungskonzept vom 23.06.2023
Anlage 11_Baugrundgutachten vom 12.05.2023

Anlage 12_Prospektionsbericht Archaologie vom 28.10.2023

Anlage 13_Energiekonzept vom 14.04.2023

Anlage 14_Stadtebaulicher Entwurf vom 18.04.2023

Anlage 15_Bodenschutzkonzept_Teil I Archaologische Flachengrabung

Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurf des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,,Nordlich Zlgelstrafse® in
der Fassung vom 04.11.2024 wird beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2
BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafs § 4 Abs. 2
BauGB durchzufihren.

Haushaltsrechtliche Deckung

Finanzielle Auswirkungen: Entfallt

Deckungsvorschlag: Entfallt
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Sachdarstellung und Begriindung;:

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 29.06.2023 gemafs § 2 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs (BauGB) beschlossen, den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
»Nordlich Zlgelstrafse” aufzustellen (siehe Vorlage Nr. 2023/180). Durch diesen sollen,
unter Berlcksichtigung der energetischen, klimatischen und 6kologischen Kriterien, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir zusatzlichen Wohnraum im noérdlichen
Stadtgebiet geschaffen werden. Die stadtebauliche Konzeption (siehe Anlage 14) des
Architekturbiros Becker+ Haindl aus Stuttgart bildet die Grundlage des aufzustellenden
Bebauungsplans.

Am 07.05.2024 hat der Ausschuss fiir Umwelt und Technik (AUT) die Stellungnahmen aus
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange behandelt (siehe Vorlage Nr. 2024/128). Einzelne Inhalte der
eingegangenen Stellungnahmen wurden, wo sinnvoll und erforderlich, bei der Ausarbeitung
des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 04.11.2024 berticksichtigt.

Die Voraussetzungen flir den Entwurfsbeschluss des Bebauungsplans sind aus Sicht der
Verwaltung nunmehr gegeben.

Planungsrechtliches Verfahren:

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren samt Durchfiihrung einer Umweltprifung
aufgestellt. Zur Erlauterung der allgemeinen Ziele und Zwecke sowie der voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung fand am 13.03.2024 im Rathaus-Foyer eine friihzeitige
Informationsveranstaltung gemafs § 3 Abs. 1 BauGB statt. Darliber hinaus wurden alle
wesentlichen, und zum damaligen Zeitpunkt bereits zur Verfliigung stehenden Unterlagen,
vom 14.03.2024 bis 28.03.2024 im Internet veroffentlicht und im Blirgerbiiro Bauen
offentlich ausgelegt. Hierbei war Gelegenheit zur Einsichtnahme in das Planungskonzept
sowie zur Aufderung und Erdrterung gegeben.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
20.12.2023 gemafs § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig am Bebauungsplanverfahren beteiligt und
um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Nach dem Entwurfsbeschluss wird die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf3 § 3 Abs. 2
BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafs § 4 Abs. 2
BauGB durchgeflihrt. Nach erfolgter Behandlung und Abwagung der im Rahmen des
Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen, kann der Bebauungsplan abschliefsend vom
Gemeinderat als Satzung beschlossen werden.

Mit der sich daran anschliefsenden Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in der
»Kornwestheimer Zeitung" und im Internet tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1. Art der baulichen Nutzung

Da im Plangebiet Gberwiegend gewohnt werden soll, erfolgt eine Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafs § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
sind nicht zulassig. Diese Nutzungen sind auf Grund ihrer oftmals flachen- und/oder
larmintensiven Beeintrachtigungen mit der bestehenden Struktur im Umfeld des Baugebiets
nicht zu vereinbaren. Darliber hinaus soll das knappe Entwicklungspotential fir
Wohnbauflachen in Kornwestheim nicht durch solche Anlagen in Anspruch genommen
werden kdnnen. Die allgemeine Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes bleibt
trotz der Beschrankungen hinsichtlich der Ausnahmen gewahrt.

2. Mafs der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundsticksflachen und Bauweise

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zum Mafs der baulichen
Nutzung, den Giberbaubaren Grundstiicksflachen und der Bauweise leiten sich aus der
stadtebaulichen Konzeption ab und werden unter Berlicksichtigung der
Umgebungsbebauung, der klimatologischen und 6kologischen Kriterien sowie dem
Interesse an der Schaffung zusatzlichen Wohnraums getroffen.

Die zulassige Gebaudekubatur wird durch die festgesetzten Grund- und
Geschossflachenzahlen (GRZ, GFZ), den maximal zulassigen Gebaudehdhen und der Zahl
der Vollgeschosse bestimmt. Dadurch kann ein verbindlicher Rahmen zur Umsetzung eines
breiten Spektrums an Gebaudeprofilen geschaffen werden.

Die zulassige Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (hier: Tiefgaragen), kann bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,85 tiberschritten werden. Dadurch kann sichergestellt werden, dass
die innerhalb des Baugebiets notwendigen privaten Stellplatze flachensparend

unterirdisch nachgewiesen werden kdnnen. In Folge dessen kann eine hohe
Aufenthaltsqualitat der privaten oberirdischen Freiflachen gewahrleistet werden. Die
Planung bericksichtigt somit insbesondere auch die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemafs § 23 Abs. 3
BauNVO definiert und so festgesetzt, dass ein gewisser Spielraum fiir Anderungen im
Rahmen der Ausfihrungsplanung maoglich ist.

In den mit "H" gekennzeichneten Bauflachen sind nur Baugruppen (z.B. Reihenhauser)
zulassig. Diese Festsetzung wurde gewahlt, um die Grundlage fir die Umsetzung
unterschiedlicher Wohnformen zu schaffen.

3. Flachen fir Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet mussen die notwendigen privaten Stellplatze in unterirdischen Tiefgaragen
nachgewiesen werden. Diese sind innerhalb und aufserhalb der Giberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig. Eine genaue Flachenabgrenzung fir Tiefgaragen wird im
Bebauungsplan bewusst nicht festgesetzt, da deren Gréfse und Lage erfahrungsgemafs erst
im Zuge der Objektplanung bestimmt werden kann. Lediglich am Ubergang zum freien
Landschaftsraum entlang der Nordgrenze des Bebauungsplangebiets ist eine
Begrenzungslinie festgesetzt, Giber die unterirdische Bauteile nicht hinausgebaut werden
diirfen. Hierdurch kann ein harmonischer Ubergang zum freien Landschaftsraum
sichergestellt werden.

Seite 3 von 6



4. Verkehrsflachen

Ostliches Plangebiet:

Das Plangebiet wird tiber die bestehende Zlgelstrafde erschlossen. Zur Sicherstellung einer
funktionsfahigen verkehrlichen Erschliefsung des neuen Wohngebietes soll die Ziigelstrafse,
einschliefdlich des Wendehammers und unter Beibehaltung des siidlichen Gehwegs, neu
ausgebaut werden.

Auf der nérdlichen Strafienseite ist - analog zur Bestandssituation - eine Langsparkierung,
jedoch zukiinftig alternierend mit Baumen und Strafsenbegleitgriin, vorgesehen.

Die neu ausgebaute Strafse wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache gem. § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Westliches Plangebiet:

Die neu geplante Ringerschliefsung im westlichen Plangebiet soll an die Zlgelstrafse bzw.
den bestehenden Wendehammer angeschlossen werden und wird ebenfalls als 6ffentliche
Verkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Auf dieser Verkehrsflache soll die Aufenthaltsfunktion im Vordergrund stehen. Mit
Ausnahme von Gelb-und Blaulichtfahrzeugen soll der Bereich kiinftig nicht befahren
werden und ausschliefslich Fufsgangern und Radfahrern, aus dem neuen Wohngebiet, zur
Verfligung stehen.

5. Vorschriften zum Umwelt- und Klimaschutz

Zur Durchgriinung des Baugebiets, zur Verbesserung des Kleinklimas, zur Drosselung des

Niederschlagsabflusses sowie zur Steigerung der Verdunstung beinhaltet der

Bebauungsplan u.a. folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

e Begriinung der nicht iberbauten Bereiche der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (durch
Pflanzgebote)

e Schaffung offentlicher Grinflachen

e Begriinung der Flachdacher (mindestens extensiv)

e Begriinung der Fassaden

e Zwischenspeicherung und gedrosselte Ableitung des Regenwassers

e Verwendung wasserdurchlassiger Belage bei Fufs- und Zuwegungen

e Ausschluss von Schotterflachen

e Tiefgaragen sind mit einer Erdiiberdeckung zu versehen, zu begriinen und so zu
erhalten

Zum optimalen Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser wurde vom Biiro I-Motion,
Ilsfeld ein Gesamtkonzept entwickelt (siehe Anlage 10). Uber verschiedene MafRnahmen im
Bereich der 6ffentlichen Flachen als auch auf den privaten Grundstiicken soll sichergestellt
werden, dass im Normalfall anfallendes Oberflachenwasser im Gebiet selbst verbleibt und
verdunstet bzw. versickert.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurden von der GEO-NET
Umweltconsulting GmbH, Hannover, im Dezember 2022 Hinweise zur klimadkologischen
Optimierung des zukiinftigen Wohngebiets erarbeitet (siehe Anlage 7). Die dem
Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzeption wird darin - aus
klimadkologischer Sicht - als positiv bewertet. Sollte die Planung umgesetzt werden, ist ein
gutes Bioklima im neuen Quartier zu erwarten. Gleichzeitig ist von keiner negativen
Beeinflussung des Klimas im angrenzenden Siedlungsraum auszugehen.
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Des Weiteren wurde (im Jahr 2021) in der gesamtstadtischen Klimaanalyse der Stadt
Kornwestheim (Klimopass) fiir das Plangebiet ein Mafsnahmenkatalog aus 20
klimadkologisch wirksamen Einzelmafsnahmen erarbeitet. Ein Grofsteil dieser
Mafsnahmenvorschlage ist als Festsetzungen oder Hinweise in den Bebauungsplan
tibernommen worden (z.B. Pflanzgebote, Baukdrperstellung bzw. Baufensteranordnung,
moglichst geringe Flachenversiegelung bzw. Ausschluss oberirdischer privater Stellplatze,
Schaffung 6ffentlicher Grinflachen, Dach- und Fassadenbegriinungen, Verwendung heller
Baustoffe etc.).

6. Artenschutz:

Gemafs der ,Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse“ (Werkgrupe
Grin, Stuttgart) vom April 2021 (siehe Anlage 5) ist fiir das Untersuchungsgebiet ein
Vorkommen von gebaudebewohnenden Vogel- und Fledermausarten sowie gebisch- und
baumbritender Vogelarten nachgewiesen bzw. nicht vollstandig auszuschliefsen. Durch die
im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmafsnahmen kann eine erhebliche
Beeintrachtigung fir nach BNatSchG geschitzte Arten im Sinne des § 44 BNatSchG
vermieden werden.

7. Photovoltaikanlagen auf Dachflachen und Fassaden

Um eine zukunftsfahige und moéglichst klimaneutrale Strom- und Warmeversorgung des
neuen Wohnviertels gewahrleisten zu konnen, wurde von der Ingenieurgesellschaft flr
Energie-, Gebaude- und Solartechnik mbh, Stuttgart, im April 2023 ein Energiekonzept
ausgearbeitet (siehe Anlage 13). Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
gewahrleisten die Umsetzung der darin formulierten Ziele. Dafiir ist ein Mindestumfang von
50% Photovoltaikanlagen auf den zukiinftigen Dachflachen notwendig. Dies dient einer
weitgehenden Versorgung der Gebaude mit selbsterzeugtem Strom. Photovoltaikmodule an
der Fassade sind ebenfalls zulassig und kénnen im Rahmen der Nachweisfihrung im
Flachenverhaltnis von 2:1 angerechnet werden.

8. Immissionsschutz

Gemafs den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlage 8) des
Ingenieurbiros flr Schallimmissionsschutz (ISIS), Riedlingen, vom Juni 2023, sind zum
Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume im Bereich der Randbebauung an der
Ludwigsburger Strafse (vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch den
Strafdenverkehrslarm) passive Schallschutzmafinahmen entsprechend der DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - vorzusehen.

Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO):

Die gestalterischen Vorschriften im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften nach § 74 der
Landesbauordnung (LBO), die gemafs § 74 Abs. 7 LBO zusammen mit dem Bebauungsplan
erlassen werden, sollen zu einer positiven Gestaltung der baulichen Anlagen und einer
nachhaltigen stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Ortsbild beitragen. In den
ortlichen Bauvorschriften werden unter anderem die zulassige Dachform der Gebaude (=
Flachdach), die Fassadengestaltung sowie die Anforderungen an die Gestaltung der
Einfriedungen geregelt.

Hinweis zur Bauplatzvergabe:

Die Kriterien zur Vergabe der zukiinftigen Bauplatze sollen durch den Gemeinderat separat
beraten und beschlossen werden.
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Empfehlung der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, den Entwurfsbeschluss flir den o. g. Bebauungsplan mit ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 04.11.2024 zu fassen.
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