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Gemeinde; Wimsheim

Begriindung

Zum

Bebauungsplan " Wurmberger StraRe "

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB)

1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Gemeindegebiet und seiner Nachbarschaft besteht eine rege Nachfrage nach Bauland, die durch
Aufstellung dieses Bebauungsplans gemindert werden soll. Durch seinen Volizug will die Gemeinde
das Angebot an Bauplatzen erweitern und damit etwas zum Ausgleich des Grundstiicks- und Woh-
nungsmarkts beitragen. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient auch der stadtebaulichen Fortent-
wicklung der Gemeinde. Er soll die Bebauung lenken sowie die einzelnen Nutzungen festlegen.

Das Plangebiet erstreckt sich auch auf die Flache eines aufgegebenen Gewerbebetriebs der ehemali-
gen Schreinerei Lauser (Fist. Nr. 5159). Ziel der Aufstellung dieses Bebauungsplans war es auch, eine
Gewerbebrache zu vermeiden und diese Flache wieder einer baulichen Nutzung zuzufihren, die sich
mit den angrenzenden Nutzungen vertraglich in das bestehende Ortsbild einfugt. Die Gemeinde be-
zieht deshalb diese Flache in das Plangebiet ein und erweitert im Anschiuss an den vorhandenen Orts-
rand ihre Wohnbauflache, um eine angemessene Gebietsabrundung zu erzielen. Eine eventuelle Be-
bauung der ehemaligen Gewerbeflache nach § 34 BauGB ist aufgrund der gewlinschten planerischen
Gestaltung eines abgerundeten Gebiets nicht vertretbar.

2 Geltendes Recht und andere Planungen

2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans als Wohnbauflache dargestellt. Die konkretisierte Ausweisung als allgemeines Wohngebiet
im Bebauungsplan entspricht der vorbereitenden Planung. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Fla- .
chennutzungsplan entwickelt.

2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans existiert bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im be-
bauten Bereich richtete sich die Zuléssigkeit von Vorhaben bisher nach § 34 BauGB entsprechend der
Einflgung des einzeinen Vorhabens in die nahere Umgebung.

2.3 Sonstige Planungen

Die Uberplante Flache lag teilweise innerhalb der Flurbereinigung ,Wurmberg/Wimsheim (Feldlage)®,
die zwischenzeitlich laut Auskunft der Amts fur Flurneuordnung und Landentwickiung Freudenstadt
rechtskraftig geworden ist.

Der Planbereich liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets "TB Erhardsberg” der Gemeinde.
Die erlassene Rechtsverordnung ist zu beachten.

3 Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Planung soll die Fiache der vorhandenen gewerblichen Bebauung planungsrechtlich einer
Wohnbebauung zugefuhrt und eine angemessene Erweiterung der Bebauung ermdglicht werden. Da-
bei wird sich die Bebauung der vorhandenen Struktur des Gemeindegebiets anpassen und vertréglich
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in die Nachbarschaft eingeftigt werden. Der Bestand ist dabei Malstab der Festlegungen.

Die angrenzenden oOffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert und der Anschluss an
das uberdrtliche Verkehrsnetz unmittelbar ausgebaut. Weiterhin besteht ein Anschluss an den offentli-
chen Personennahverkehr.

in den Baugebietsteilen WA 2 und WA 3 kénnten vor allem Doppel- und Reihenhduser fiur die individu-
elle Nutzung entstehen, wobei durch kostensparendes Bauen weiten Kreisen der Bevélkerung die
Eigentumsbildung erméglicht werden kann. Der nérdliche Bereich des Planungsgebiet (WA 4) grenzt
an den neuen Ortsrand. Hier ist eine etwas lockere Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern vorge-
sehen.

Die Bebauung entlang der Wurmberger Stralle orientiert sich an der unmittelbaren Nachbarschaft.
Hier ist eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern vorgesehen. Aus stadtebaulichen Grinden
wird in diesem Bereich (WA 1) auch die Stellung baulicher Anlagen vorgeschrieben.

Die Landschaft besitzt keine wertvollen Natur- und Landschaftsgiter, sondern wird zur Zeit als ortsna-
he landwirtschaftliche Flache genutzt. Durch die Neubebauung wird der Ortsrand vertraglich erweitert.
Durch die zusatzliche Ausweisung von Bauland sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nach-
barschaft zu erwarten.

4 ErschlieBung

4.1 VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist ginstig an den Gberértlichen Verkehr angeschiossen und liegt nur in
geringer Entfernung zum Ortskern, so dass auch eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr besteht.

Aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung wird eine Gliederung der Verkehrsflachen
zur Trennung der Verkehrsteilnehmer nur bei der HaupterschlieRungsstralle (Str. 1) fir erforderlich
gehalten. Die Ausweisung der weiteren Anliegerstralle erfoigt deshalb als Mischverkehrsflache ohne
Abgrenzung der Funktionsbereiche fur die einzelnen Verkehrsteiinehmer.

Es ist anzunehmen, dass eine Erweiterung des Baugebiets nach Westen erfolgen wird. Deshaib ist die
Verkehrsflache der Str. 1 so bemessen, dass zusatzlicher Anliegerverkehr aufgenommen werden
kann, und nach Westen eine variable Fortfihrung der VerkehrserschlieBung zur Erweiterung méglich
wird.

Bei der Dimensionierung der Verkehrsflachen ist auch zu beachten, dass die Versiegelung auf das
notwendige MafR zu begrenzen und schonend mit Grund und Boden umzugehen ist.

Die erforderlichen Sichtfelder im Einmindungsbereich der Str. 1 in die L 1175 sind im 6ffentlichen
Verkehrsraum eingehalten, so dass keine Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB auf privaten
Grundstlicken festzusetzen sind.

Weiterhin ist ein FuBweg von der Str. 2 zur Wurmberger Str. vorgesehen, in den auch Versorgungs-
leitungen eingelegt werden k&nnen. Damit wird far Fulganger eine etwas kirzere Verbindung vom
Baugebiet zum Ortskern geschaffen.

4.2 Ver-und Entsorgung

Im Bereich des Tannwegs (sludlich aulerhalb des Geltungsbereichs) und der Wurmberger Strafle sind
Freileitungen vorhanden, die in ihrem jetzigen Zustand bestehen bleiben sollen. Die Versorgung des
Planungsgebiets kann von einer in der Nahe befindlichen Umspannstation vorgenommen werden.

Die generelle Planung der Versorgungseinrichtungen ist untersucht worden. Eine Versorgung des Ge-
biets ist ohne Uberértliche Mafinahmen gesichert.

5 Umweltbelange (§ 1a BauGB)

Fur die ,bauplanungsrechtlichen Vorhaben”, die durch den Bebauungsplan zugelassen werden sollen,
sind nach dem ,Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung” (UVPG) weder eine allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls (§ 3c in Verbindung mit Anlage 1 UVPG) noch eine Umweltvertraglichkeitspro-
fung (UVPG-Pflicht aufgrund Art, GrolRe und Leistung des Vorhabens nach § 3b UVPG) durchzufiih-
ren, da der untere Schwellenwert (Anlage 1 — Liste UVP-pflichtiger Vorhaben - zum UVPG) nicht er-
reicht wird.

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung tritt ein, wenn die Vorhaben in der
Aniage 1 zum UVPG aufgefuhrt sind und die dort angegebenen oberen Schwellenwerte erreicht sind.
Wird der untere Schwellenwert, jedoch nicht der obere Schwellenwert erreicht, hat zun&chst nur eine
aligemeine Vorprifung des Einzelfalls statt zu finden.

Der Bebauungsplan ,Wurmberger Stralle" soll die Zulassigkeit baulicher Anlagen im Rahmen eines
allgemeinen Wohngebiets ermaoglichen. Das Plangebiet liegt bisher Uberwiegend im Aullenbereich im
Sinne § 35 BauGB. Das Vorhaben der Ausweisung eines Wohngebiets ist somit der Nummer 18.7 der
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Anlage 1 des UVPG zuzuordnen.

Die Kenngrofen des Plangebiets werden nachstehend aufgefuhrt:

Flache der Baugrundsticke (§ 19 Absatz 3 BauNVO) = ca. 6539m?
offentliche Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen = ca. 1724 m?
Bruttobaugebietsflache = ca. 8263 m?

Als Kriterium fur das Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer Vorprifung des Ein-
zelfalls gilt die zulassige Grundflache nach § 19 Absatz 2 BauNVO.

MafRgebende Grundsticksflache = ca. 6539 m?
Zulassige Grundflache = MGF x GRZ = 6539 x 0,4 = ca. 26 16 m?
unterer Schwellenwert = 20000 m?

Der Schwellenwert wird unterschritten, so dass weder eine Vorprifung des Einzelfalls noch eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung erforderlich werden.

5.1 Bestandssituation und Gemengelage

Der Bebauungsplan umfasst auch das Betriebsgelande der ehemaligen Schreinerei M. Lauser. Diese
bisherige Nutzung ist aufgegeben, so dass diese Flache neu uberplant werden kann. Die jetzt vorge-
sehene Bebauung als Wohngebiet ist dem Bestand vertraglich zugeordnet und die Anforderungen
nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erfllit.

5.2 Bodenbelastungen -Verdachts- und altlastverdachtige Flachen sowie Altlasten-

Nach Aussage des Landratsamts wurde im Zuge der flachendeckenden historischen Erhebung altlast-
verdachtiger Flachen und Standorte in Wimsheim auch der Standort der Schreinerei M. Lauser unter-
sucht und als nicht altlastverdachtigt bewertet. Auch im sonstigen Bereich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind keine Belastungen des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen festgestelit
worden. Es durften somit gesunde Wohnverhalitnisse gewahrleistet sein.

5.3 Bodenschutz

Im Plangebiet bestenht auf der Teilflache der aufgegebenen gewerblichen Nutzung eine Bebauung und
Versiegelung. Das Schutzgut Boden ist hier bereits in Anspruch genommen. Durch die Planung erfoigt
in den Gbrigen Teilflachen eine Inanspruchnahme von Freifldchen und damit des Bodens.

Nach Vollzug der Planung wird das Schutzgut "Boden" hier in seinen Funktionen als Lebensraum fir
Tiere sowie als Standort far Pflanzen und als Fiiter und Puffer zum Schutz des Grundwassers gemin-
dert. Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der Deckschicht diirfte die Versiegelung hier nur zu
einer geringen Abnahme der Grundwasserneubildung fahren.

Die Bedeutung als landwirtschaftliche oder gértnerische Produktionsflache der Nutzpflanzen ist in die-
sem ortsnahen Gebiet nicht erheblich. ‘ A
Die Planung minimiert die Eingriffe durch die Erhaltung von Freiflachen sowie durch Festsetzungen
und Vorschriften.
Im Bebauungsplangebiet wird eine verhaltnismaRig gute Verdichtung erreicht. Durch sparsame Di- -
mensionierung der Verkehrsflachen und durch sonstige Festsetzungen wird die Bodenversiegelung auf
ein vertretbares Maf begrenzt.

Es wird angestrebt, die Deponien durch Erdaushub des Baugebiets nur gering zu belasten. Deshalb
sind generell Aufschittungen mit Erdmaterial des Baugrubenaushubs zugelassen. Entlang der Wurm-
berger Strafle bestehen heute Béschungen, die im Zuge der Bebauung mit Erdaushub verfullt werden
kénnen, so dass hier bereits Erdmaterial wiederverwendet werden kann.

Daneben sind die Hohen baulicher Anlagen unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Gestaltung so
festgelegt, dass der erforderliche Erdaushub minimiert wird.

Die Hohenlage der neuen Strallen wird aullerdem so geplant, dass bei Einfigung in das bestehende
Gelande der Erdaushub fur den Straftenbau gering bleibt.

5.4 Naturschutzrechtliche Regelung nach § 1a BauGB und § 8 a BNatSchG

Zum Bebauungsplan ,Wurmberger Strale” wurde vom Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing. (FH) Michael
Essig ein Grunordnungsplan ausgearbeitet. Auf diesen Grinordnungsplan vom 02.07.2001 wird ver-
wiesen.

Der Griunordnungsplan beschreibt und bewertet den Bestand und die Schutzgiter der Natur sowie das
Landschaftsbild. Er enthalt landespflegerische und ékologische Vorgaben samt Vorschlagen fir die
Gebietsgestaltung. Seine wesentlichen Aussagen sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan
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(Pflanzgebote) Ubernommen.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanz zeigt, dass die Eingriffe innerhaib des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ausgeglichen werden kénnen.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. In diesem kleine-
ren Teilbereich waren Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans vorgenommen und bereits zulassig. Der Bebauungsplan dndert in diesem Bereich vor allem
die baulichen Nutzungen und lenkt die stadtebauliche Entwickiung.

Nach § 1a BauGB ist hier ein Ausgleich nicht erforderlich, da Eingriffe planungsrechtlich bereits zulés-
sig waren. Nach § 8a Abs. 2 BNatSchG sind die Vorschriften der Eingriffsregelung auf Vorhaben in
Gebieten im Innenbereich nach § 34 BauGB nicht anzuwenden.

Die Entwickiung als Wohnbauflache dieses Innenbereichs mit seiner bisher intensiven Ausnutzung
lockert die bisherige Struktur auf. Die Ausweisung als Wohngebiet schafft hier zusétzliche Bauflachen
und vermindert somit die Inanspruchnahme weiterer Flachen im Auf3enbereich.

Durch die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplans sind im ubrigen Teilbereich des Pla-
nungsgebiets Eingriffe in die Natur und Landschaft durch beabsichtigte Veranderungen der Bodenge-
stalt und Nutzung der einbezogenen Grundflachen zu erwarten.

Das durch die Planung betroffene Gebiet ist heute durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
gepragt. Es ist ortsnah gelegen sowie als "strukturarme" Kulturlandschaft zu bezeichnen und besitzt
keine okologisch wertvollen Natur- und Landschaftsguter. Gegenuber der bestehenden Nutzung ent-
steht somit durch die Planung keine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbilds. Jedoch ist eine andauernde Veranderung der natirlichen Funktion des Bodens durch die
teilweise Versiegelung infolge der geplanten Bebauung zu erwarten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Ausweisung eines Wohngebiets und damit der Schaf-
fung von Wohnraum.

Die Bebauungsplanung zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevélkerung besitzt einen hohen Stellen-
wert. Eingriffe in die Natur und Landschaft sind daher zur Deckung des Wohnbedarfs unvermeidbar.

In der Gemeinde besteht ein Wohnbedarf der Bevolkerung. Dieser Wohnbedarf resultiert aus der Ent-
wicklung der Gemeinde und der allgemeinen Zunahme des Wohnflachenbedarfs der Haushalte.
Die Wohnraumversorgung kann weder durch den vorhandenen Bestand noch in anderen Baugebieten
gedeckt werden und soll durch Aufstellung dieses Bebauungsplans verbessert werden. Auch ist mo-
mentan innerhaib des Gemeindegebiets kein anderer ginstigerer Standort zur Verwirklichung einer
Wohnbebauung vorhanden.

Durch die stadtebauliche und grunordnerische Planung werden die Eingriffe jedoch minimiert und aus-
geglichen. insbesondere erfolgt durch Aufwertung der Freiflaichen eine qualitative 6kologische Kom-
pensation sowie teilweise eine Aufwertung gegeniber dem Bestand.

Zum Ausgleich sind im Bebauungsplan Pflanzgebote festgelegt. Weiterhin wurden neue Grinflachen
ausgewiesen. Die Bodenversiegelung ist durch sparsame Ausweisung von Stralenverkehrsflachen,
durch Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung und der tberbaubaren Grundsticksflachen be-
schrankt. Aulerdem sind private Stellplatze und ihre Zufahrten und Zuwege mit wasserdurchlassigen
Beldgen herzustellen. _

Der erforderliche Ausgleich wird weitgehend in den einzelnen Grundsticken der geplanten Vorhaben
erreicht.

Bei der Abwagung sind die Belange des Naturschutzes zur Entwicklung und Erhaltung der natirlichen
Lebensgrundlagen und das Planungsziel der Deckung des Wohnbedarfs und der Eigentumsbildung -
der Bevélkerung einzustellen. Dabei wird der Schaffung von Wohnraum im Gemeindegebiet ein hoher
Stellenwert eingeraumt, so dass andere Belange nachgeordnet werden missen.

5.5 Immissionen

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Landesstralle L 1175 (Wurmberger Strale). Die durch den
Strallenverkehr verursachten Emissionspegel werden angegeben, um den Belang des Immissions-
schutzes in der Abwagung zu werten.

Als Verkehrskenndaten der Stralle werden der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) mit 4200 Kfz
und die zulassige Hoéchstgeschwindigkeit von 50 km/h zugrundegelegt. Der Stralenabschnitt steigt
vom Ort aus mit unterschiedlicher Gradiente bis zum Hochstwert von ca. 7% an. Es sind keine zuséatz-
lichen Stérungen durch Signalanlagen und durch Reflexionen zu bertcksichtigen.

Daraus ergibt sich nach der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV — etwa folgender Immissi-
ons- bzw. Beurteilungspegel:

tags ca. 56 dB (A)
nachts ca. 47 dB (A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beurtellungspegels fur die stadtebauliche Planung nach
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Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - betragen:

fur allgemeine Wohngebiete (WA) tags =55dB(A)

nachts =45 dB (A)

und sind fur das Baugebiet nur geringfiigig Uberschritten.
Aktive Schallschutzmaflnahmen sind aufgrund der ortlichen Situation nicht durchfihrbar, da stadte-
bauliche und wirtschaftliche Griinde entgegenstehen.
Bei einer Wohnnutzung werden die schalltechnischen Anforderungen in der Regel bereits mit den tibli-
chen Bauteilen (Bauteile entsprechend den Anforderungen des Warmeschutzes) erfullt. Im Ubrigen
wird empfohlen, die Aufenthaitsrdume zur stralenabgewandten Seite zu orientieren.

5.6 Klimadkologische Belange

Das Baugebiet hat keine besondere uberortliche Klimarelevanz. Allerdings wird auch hier durch die
geplante Bebauung das Kleinklima beeinflusst. Diese nachteiligen klimatischen Veranderungen wer-
den im Baugebiet durch Bepflanzung und Begriinung etwas ausgeglichen.

5.7 Niederschlagswasser

Nach dem Wassergesetz (§ 45b) soll die dezentrale Beseitigung des Niederschlagswassers durch
Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser angestrebt werden, soweit dies
schadlos mit vertretbarem Aufwand mdglich ist. Diese Voraussetzungen sind im Planungsgebiet je-
doch nicht gegeben. Der Untergrund ist fur eine Versickerung des Dachflachenwassers wegen der
geringen Wasserdurchlassigkeit der Deckschichten nicht geeignet. Ein Vorfluter ist nicht vorhanden.
Eine Zuflhrung in einen Vorfluter oder eine Versickerung des Dachfldchenwassers ist somit wirtschaft-
lich nicht méglich.

Durch die geringe Dimensionierung der Verkehrsflachen und die Festsetzung, private offene Stellplat-
ze und ihre Zufahrten sowie Zuwege mit wasserdurchiassigen Beldgen herzustellen, wird der Anteil der
voilversiegelten Flachen gemindert und damit der unmittelbare Abfluss des Oberflichenwassers etwas
reduziert.

5.8 Brandschutz

Der Loschwasserbedarf fur den Grundschutz kann Uber das vorhandene Leitungsnetz gedeckt wer-
den. Die StralBen im Gebiet sind fur den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr
geeignet.

Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken sowie eventuelle Rettungs-
wege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

6 Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Als Gebietstyp wurde deshalb ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt, in dem die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO (Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke)
zugelassen sind. Die ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver- -
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit
nicht zugelassen. Diese Nutzungen fugen sich nicht in die stadtebauliche Struktur des Gebiets ein und
kénnten das Wohnen beeintrachtigen. Insbesondere bendtigen sie teilweise gréRere Flachen, bringen
zum Teil ein héheres Verkehrsaufkommen in das Gebiet und kénnen eventuell zu Konflikten und Sté-
rungen fihren.

Beschriankung der Zahl der Wohnungen:

In den Baugebietsteilen WA 1, WA 2 und WA 3 ist die hochstzulassige Zahl der Wohnungen auf 1
Wohnung pro Wohngebaude beschrankt. Das Baugebiet ist der neue Ortsrand der Gemeinde und
bildet weitgehend den Abschluss der Bebauung zur freien Landschaft hin. Dieser Ortsrand soll in sei-
nem Charakter einen lockeren Ubergang in die angrenzenden freien Flachen schaffen. Dabei wird eine
wenig verdichtete etwa gleichartig homogene Baustruktur stadtebaulich angestrebt, wobei Gebaude
gleicher Malistablichkeit entstehen sollten. In den Baugebietsteilen WA 1, WA 2 und WA 3 ist eine
Bebauung mit Doppelhdusern und Hausgruppen vorgesehen, wobei diese Gebaude maglichst kosten-
gunstig auf einer verhaltnismaRig kleinen Grundsticksflache erstelit werden soliten. Diese Struktur und
die Erhaltung dieser Eigenart des Gebiets bzw. seines Gebietscharakters sind Planungswille sowie
Zielsetzung der stadtebaulichen Gestaltung.

Auch die Dimensionierung der vorgesehenen VerkehrserschlieBung des Gebiets geht von einer gerin-
gen Verkehrsbelastung aus. Insbesondere sind keine éffentlichen Parkplatze vorgesehen, so dass der
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ruhende Verkehr auf die Stellplatze auf den einzelnen Baugrundsticken angewiesen ist. Weiterhin soll
auch die Herstellung der Infrastruktur fur die Ver- und Entsorgung entsprechend einer etwas gelo-
ckerten Bebauung ausgelegt werden.

Auch aus verkehrstechnischen und aus infrastrukturellen Griinden ist deshalb die Zahl der Wohnun-
gen zu begrenzen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

In den einzelnen Baugebietsteilen wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahi,
sowie die Hohe baulicher Anlagen festgelegt. Da die Baukérper durch die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen, die zulassige Grundflache sowie die Héhenbeschrankungen ausreichend begrenzt sind, kann
auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden.
Durch die getroffenen Festsetzungen ist gewahrieistet, dass die Obergrenzen fir die Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO nicht Gberschritten werden.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen

In den ausgewiesenen Baugebietsteilen WA 1 und WA 4 sind innerhalb der offenen Bauweise nur
Einzel- oder Doppelhauser zulassig, da in diesen Bereichen individuellen Bauwlnschen entsprochen
und am Ortsrand eine etwas lockerere Bebauung erzieit werden soll.

In den Baugebietsteilen WA 2 und WA 3 ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Hier soilen nur
Gebaude bis zu einer maximalen Lange von 19 m zugelassen werden, um eine stadtebaulich geglie-
derte Bebauung zu erzielen.

Aus stadtebaulichen Grinden ist im Baugebietsteil WA 1 die Stellung der baulichen Anlagen fir den
Hauptbaukorper festgesetzt, um eine Orientierung der Baukdrper entlang der Wurmberger StraRe zu
erzielen und um nachbarliche Belange untereinander auszugleichen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen sind generell durch Baugrenzen umschlossen. Fur die Fest-
setzung von Baulinien besteht stadtebaulich keine zwingende Notwendigkeit.

6.4 Stellpldtze und Garagen
Stellplatze und Garagen sollen im Rahmen der rechtlichen Bestimmungen zugelassen werden.

6.5 Griinordnung

Die wesentlichen Empfehlungen und Aussagen des ausgearbeiteten Grinordnungsplans sind in den
Bebauungsplan ais Festsetzungen bernommen. Durch die Grunordnung wird vor allem eine gute
Eingrunung zur angrenzenden freien Landschaft erreicht, so dass ein vertraglicher Ubergang von der
Bebauung zu den Auflenbereichen und Randzonen des Bebauungsplangebiets erreicht sein durfte.
Die Anlage von offentlichen Grinflachen tragt ebenfalls zur Einbindung des Gebiets in die Landschaft
bei.

6.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen als Gebaude (darunter fallen nicht Garagen und Carports) sind in allen Baugebietsteilen
auBerhatb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur mit einem Bruttorauminhalt bis zu 25 m? zuge-
lassen.

Durch diese Einschrankungen wird der Erhaltung des Landschaftsbilds Rechnung getragen und eine
Versiegelung des Bodens begrenzt.

6.7  Ortliche Bauvorschriften - Gestalterische Festlegungen -

Die Vorschriften des Bebauungsplans zur duleren Gestaltung der baulichen Anlagen sollen die bau-
gestalterischen Absichten verwirklichen und eine stadtebauliche Einfugung in die Nachbarschaft sowie
der Gebadude untereinander erreichen und damit den Ausgleich der nachbarlichen Interessen wahren.
Sie dienen der Erzielung eines vertraglichen Gestaitungsbilds und schiieRen extrem stérende Gestal-
tungselemente aus.

Durch die Festlegungen der Dachgestaltung wird eine stadtebauliche Abstimmung der Gebaude un-
tereinander erreicht und eine unvertragliche Dachgestaltung unterbunden.

Da die Strallenverkehrsflachen zur Reduzierung der Versiegelung méglichst minimal dimensioniert
wurden, muss darauf geachtet werden, dass der Straenraum nicht durch massive Einfriedigungen
optisch zu stark eingeengt wird und die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

Private offene Steliplatze sowie die Zufahrten und Zuwege zu Stellplatzen und Garagen sollen mit
wasserdurchiassigen Belagen hergestellt werden, wobei Ausnahmen fur Behindertensteliplatze zuge-
lassen werden konnen. Durch diese Manahme wird der Anteil der vollversiegelten Flachen gemindert
und damit der Abfluss des Oberflachenwassers reduziert und die Entwasserungsaniagen der Gemein-
de entlastet. Diese Bestimmung ist aus wasserwirtschaftlichen und 6kologischen Grinden aufgenom-
men und dient auch zur Erhaltung der natarlichen Funktion des Bodens.
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In den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen entsprechend § 11 Abs. 4 LBO nur an der
Statte der Leistung zugelassen. Eine weitergehende Einschrankung der Werbeanlagen wird nicht far
erforderlich gehalten.

Aus gestalterischen Griinden ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 nur eine Rundfunk-
und nur eine Fernsehaullenantenne pro Gebaude zulassig.

Steliplatzverpflichtung:

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze fur Wohnungen wird fir Wohnungen mit einer Wohnflache
von mehr als 45 m? auf 2 Stellplatze je Wohnung festgelegt. Die Erhéhung der Anzahl herzusteliender
geeigneter (notwendiger) Stellplatze Uber die Vorschrift des § 37 LBO hinausgehend ist bei der Er-
richtung von Gebauden mit gréfleren Wohnungen sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgriinden
geboten, um den tatsachlichen Bedarf zu decken. Im Baugebiet selbst werden keine besonderen 4f-
fentlichen Parkplatze ausgewiesen. Das Parken im Strallenraum ist nur kurzzeitig Uberwiegend fur
Besucher erwiinscht. Somit sind verkehrsbelastende Verhaitnisse zu befiirchten, wenn keine héhere
Anzahl notwendiger Stellplatze verlangt wird. Aullerdem wurden die ErschlieRungsstralien zu stark
vom ruhenden Verkehr beansprucht, so dass der flieRende Verkehr behindert werderi kodnnte. Bei
derartigen Misssténden sinkt auch die gestalterische Quaiitat der Verkehrsflachen und ihre Funktion
far den Aufenthait der Bewohner.

Da der ubliche Motorisierungsgrad vergleichbarer Wohngebiete im Allgemeinen etwa 2 Personen-
kraftfahrzeuge pro gréRerer Wohnung betragt, wird es fur erforderlich gehalten, dass dieser Stellpiatz-
bedarf auf dem eigenen Baugrundstick erfullt wird, um verkehrsgefahrdende und verkehrsbelastende
Verhaltnisse zu vermeiden. Bei der vorgesehenen Baustruktur ist die erhohte Zahl der Stellplatze
stadtebaulich vertraglich auf den eigenen Baugrundsticken herstellbar und auch erforderlich. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass bei Einfamilienhausern die Vorflache einer Garage als Stellplatz angerechnet
werden kann, wenn dieses Vorflache ausreichend dimensioniert ist.

In der Gemeinde ist die Frequenz des &ffentlichen Personennahverkehrs nicht ausreichend hoch, um
alle Fahrziele ohne Nutzung privater Fahrzeuge zu erreichen, so dass die Bewohner auf den individu-
ellen Verkehr und damit auf das eigene Auto angewiesen sind und gewissermafen nur mit dem
Zweitwagen die fur die tagliche Lebensfihrung erforderliche Mobilitét erreichen.

Die Erhtéhung der Zahi der notwendigen Stellplatze hilft, geordnete Verkehrsverhaitnisse zu erhalten
und mindert zusatzliche Belastigungen durch den "Suchverkehr" nach Stellplatzen im Gebiet und sei-
ner Nachbarschaft.

7 Verwirklichung der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt, den Bebauungsplan umgehend zu verwirklichen. Zu seinem Vollzug sind
jedoch aufgrund der vorhandenen Grundsticksstruktur und Eigentumsverhaitnisse bodenordnende
Mallnahmen durch freiwillige Einigung erforderlich.

Zum Volizug der stadtebaulichen MaRnahmen im Bebauungsplangebiet beabsichtigt die Gemeinde,
stadtebauliche Vertrage bzw. Vereinbarungen abzuschliefen, durch die die Durchfihrung der Maf-
nahmen geregelt wird.

Die VerkehrserschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfordern keine Uberdrtlichen
BaumafRnahmen. Die Aufwendungen fur die Herstellung der értlichen ErschlieBungsanlagen liegen im
Ublichen Kostenrahmen.

Stuttgart, den 24.07.2001 / 09.04.2002

Prtitrslon)

Vermessungsbiro
Dipl.-Ing. Alfred Hils
Dipl.-Ing. Guido Hils
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Heusteigstraile 28 « 70180 Stuttgart
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