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1.  Erfordernis der Planaufstellung und Ziele

Die Stadt Wendlingen am Neckar liegt laut Regionalplan des Verbands Region Stuttgart als
Kleinzentrum an der regionalen Entwicklungsachse Kirchheim-Stuttgart und ist dem sog.
Siedlungsbereich zugeordnet, in dem vorrangig die Siedlungstatigkeit zu konzentrieren ist. Im
Stadtgebiet wurden deshalb in den vergangenen Jahren vermehrt Entwicklungspotentiale im
Innenbereich aktiviert, wie ,Steigacker / Hinter den Garten* oder zuletzt ,,Lauterpark®. Der stetig
steigende Wohnraumbedarf kann jedoch nicht vollstédndig aus den verbliebenen Potenzialen
befriedigt werden. So stehen im Stadtgebiet kaum noch Bauflachen flr den individuellen
Wohnungsbau zur Verfigung. Aus diesem Grund plant die Stadt die Ausweisung von
Wohnbauflachen im Bereich ,,Schillingacker-Gassenécker-Steinriegel”, der im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als letzte groBraumige Flache flir geplante Wohnbebauung dargestellt ist.

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Stadtrand von Wendlingen am Neckar im Bereich der
Pfauhauser StraBe, Steinbacher Strae und Bodelshofer StraBe. Die Lage ist aufgrund der
Sudhanglage attraktiv fir Wohnbebauung. Die geplante Bebauung soll den angrenzenden Bestand
respektieren und ergadnzen und die landschaftlichen Aspekte aufnehmen. Um dies zu erreichen,
wurde von der Stadt Wendlingen am Neckar ein Stadtebauliches Konzept in Auftrag gegeben und
mittlerweile mehrfach Uberarbeitet. Die Ergebnisse des stéddtebaulichen Konzeptes sind in die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans eingeflossen.

In einem ersten Bauabschnitt (BA 1a) soll zundchst der dstliche Bereich der mit insgesamt ca.

21,5 ha in der dritten Fortschreibung der dritten Anderung des Flachennutzungsplans enthaltenen
Wohnbau-Potenzialflache bebaut werden. Die ErschlieBung soll Gber eine neu zu errichtende Bricke
Uber die Lauter am &stlichen Ortsrand erfolgen. Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist es, ein
qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, welches der Nachfrage nach Wohnbauflachen
gerecht wird. Es ist geplant, den ersten Bauabschnitt zeithah planungsrechtlich umzusetzen.

Zur Dokumentation des Planungswillens der Stadt wurde am 16.06.2015 ein Aufstellungsbeschluss
Uber den gesamten Planbereich (25/02) gefasst. Die Umsetzung soll abschnittsweise Uber Teil-
Bebauungspléne erfolgen. Der Gemeinderat der Stadt Wendlingen am Neckar hat daher in
offentlicher Sitzung am 16.06.2015 zudem beschlossen, den Bebauungsplan ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“,
Planbereich 25/02.1, zusammen mit den Ortlichen Bauvorschriften aufzustellen.

Ein erneuter Aufstellungsbeschluss mit angepasstem Geltungsbereich des Bebauungsplan mit
Ortlichen Bauvorschriften mit Erweiterung des Bebauungsplangebietes sowohl fiir den
Gesamtbereich ,,Schillingdcker-Gassenacker-Steinriegel”, Planbereich (25/02), sowie Uber den
ersten Bauabschnitt ,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Planbereich 25/02.1, wurde vom Gemeinderat der Stadt
Wendlingen am Neckar in 6ffentlicher Sitzung am 25.07.2017 vorgenommen.

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 6,2 ha.

2.  Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhéltnisse

2.1 Regionalplan

Die Stadt Wendlingen am Neckar liegt gemaB Regionalplan des Verbands Region Stuttgart, vom
22.07.2009, im Verdichtungstraum Stuttgart sowie auf der Landesentwicklungsachse Stuttgart —
Esslingen am Neckar - Plochingen — NUrtingen (- Metzingen) und der regionalen Entwicklungsachse
Stuttgart — Filderstadt — Neuhausen a.d.F. — Wendlingen — Kirchheim unter Teck. Wendlingen am
Neckar (Kernstadt) ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart, vom 22.07.2009 als
Kleinzentrum ausgewiesen, gehért zum Siedlungsbereich der Entwicklungsachse und verfugt Uber
einen Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen. Bezlglich der
Entwicklung der Siedlungsbereiche enthélt der Regionalplan den Hinweis ,,Einschrankung durch
Trassen”.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans Uberwiegend als ,,Landwirtschaft,
sonstige Flache“ dargestellt. Im Nordosten bzw. Osten liegt das Plangebiet im ,Vorbehaltsgebiet fir
Landwirtschaft“ sowie im ,,Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege®.
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Nach Plansatz 3.2.2 (G) des Regionalplanes sollen in einem Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft der
Erhaltung der besonders geeigneten landwirtschaftlichen Bodenflachen bei der Abwagung ein
besonderes Gewicht beigemessen werden.

Nach Plansatz 3.2.1 (G) des Regionalplanes sollen in einem Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und
Landschaftspflege der Naturhaushalt erhalten und die biologische Vielfalt geférdert werden.

Das Vorbehaltsgebiet (VBG) fur Landwirtschaft sowie das Vorbehaltsgebiet (VBG) fur Naturschutz
und Landschaftspflege betrifft lediglich das 6stliche Plangebiet. Eine Flache fir die
Siedlungserweiterung, die im Anschluss an die bestehende Bebauung lediglich ,Landwirtschaft,
sonstige Flache” darstellt, ist bereits im Regionalplan enthalten. Die sinnvolle ErschlieBung des
Plangebietes Uber die geplante Lauterbriicke (und damit nicht Uber die bestehenden
Wohnbaugebiete) macht es notwendig, randlich in die Vorbehaltsgebiete einzugreifen und diese hier
entsprechend der geplanten Siedlungserweiterung abschlieBend auszuformen (siehe hierzu auch
Kapitel 2.2 und 4).

Ganz im Nordosten wird das Plangebiet gemaB Raumnutzungskarte durch eine
Hochspannungsfreileitung (> 110 kV) gekreuzt. Der Riickbau der Hochspannungstrasse ist
zwischenzeitlich jedoch bereits erfolgt. Im stdlichen bzw. &stlichen Bereich greift das Plangebiet ist
das dargestellte Gewasser bzw. Landschaftsschutzgebiet ein (vgl. auch Kapitel 3.1, 3.2 und 7.4).
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Auszug Regionalplan, Raumnutzungskarte, Verband Region Stuttgart, vom 22.07.2009 (mit Lage des Plangebietes in rot)

2.2 Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Wendlingen am Neckar ist seit dem 01.12.2000 der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Wendlingen am Neckar wirksam, wobei die dritte Fortschreibung
der dritten Anderung mit der Amtlichen Bekanntmachung am 29.01.2010 wirksam wurde.

Das Plangebiet ,Steinriegel 1 (BA 1a)“ ist der 6stliche Abschnitt (1. Bauabschnitt) der letzten
groBrédumigen Flache fir Wohnbebauung ,Steinriegel in Wendlingen am Neckar.

In der derzeit giiltigen dritten Fortschreibung der dritten Anderung des Flachennutzungsplans ist das
vorliegende Bebauungsplangebiet ,Steinriegel 1 (BA 1 a)“ vorwiegend als geplante Wohnbauflache
dargestellt. Weitere Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind als Flachen
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fur die Landwirtschaft, Verkehrsflache, Grinflache sowie Landschaftsschutzgebiet und geschiitztes
Biotop dargestellt.

Die Gesamtflache ,,Schillingdcker-Gassenédcker-Steinriegel“ umfasst insgesamt ca. 21,5 ha.
Betrachtet man das Gesamtgebiet im Hinblick auf die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan,
wird deutlich, dass innerhalb des vorliegenden Plangebietes zwar landwirtschaftliche Flache in
Anspruch genommen wird, dass an anderer Stelle dagegen die im Flachennutzungsplan dargestellte
geplante Wohnbauflache Uber die nach dem Stadtebaulichen Konzept vorgesehene Bebauung
hinausgeht (siehe nachfolgende Abbildung sowie Kapitel 4).

Die gewéhlte Abgrenzung des vorliegenden Bebauungsplans ,Steinriegel 1 (BA 1a)“ wurde jedoch
aus bestimmten Grinden nicht exakt an der Abgrenzung der geplanten Wohnbauflache, die im
Flachennutzungsplan enthalten ist, orientiert. So beriicksichtigt die nérdliche bzw. 6stliche
Abgrenzung der im Flachennutzungsplan enthaltenen Wohnbauflache (Planung) noch den
Trassenverlauf der mittlerweile riickgebauten Hochspannungsleitung. Zudem ergibt sich die
Diskrepanz in der Flachendarstellung unter anderem durch die Berlcksichtigung der Topographie
und der Wahrung der vorhandenen Landschaftsstrukturen auf der vertiefenden Planungsebene des
Stadtebaulichen Konzepts. Zusétzlich befinden sich auf der Flache Teile eines regional bedeutsamen
Biotopverbundes, welche im Stadtebaulichen Konzept soweit wie mdglich erhalten bleiben sollen.

Auf Grundlage dieser Uberlegungen wurde die Abgrenzung des Stadtebaulichen Konzepts der
Gesamtflache nicht an die Abgrenzung des Flachennutzungsplanes gekoppelt, sondern ein
veranderter Vorschlag mit ca. 22,9 ha Gesamtflache erarbeitet (Stand 24.03.2015). Das
Stadtebauliche Konzept dient als Gesamtkonzeption fiir das Gebiet Steinriegel, welches in
Bauabschnitten erschlossen werden soll (siehe Kapitel 4).

Am 29.03.2017 hat beziiglich der 4. Anderung der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbands Wendlingen am Neckar ein Besprechungstermin mit Vertretern der
Stadt Wendlingen am Neckar sowie des betrauten Planungsbiros (Hr. Schneider, ARP) mit dem
Landratsamt Esslingen (Fr. Kasprzyk-Becker, Hr. Koch, Dr. Bauer) stattgefunden. Im Zuge dessen
wurde vom Landratsamt, nach Darlegung der hier vorstehend erlauterten Sachverhalte, in Aussicht
gestellt, dass der Bebauungsplan, bei Betrachtung der Bauabschnitte 1 und 2, als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

Das Landratsamt Esslingen — Untere Baurechtsbehérde — flihrt in seiner Stellungnahme vom
18.09.2018 diesbeziiglich aus: ,,In der derzeit giiltigen 3. Fortschreibung der 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes Wendlingen, welche am 29.01.2010
wirksam wurde, ist das Plangebiet ,Steinriegel 1 (BA1a)" Gberwiegend als Wohnbauflache
dargestellt. Weitere Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als Flachen flr die
Landwirtschaft, Verkehrsflache, Grinflaiche sowie Landschaftsschutzgebiet und geschitztes Biotop
dargestellt. Auf der vertiefenden Planungsebene ergab sich unter anderem aufgrund des
regionalbedeutsamen Biotopverbundes und der riickgebauten Hochspannungsleitung ein
Anderungsbedarf. Dennoch kann der Bauabschnitt 1 noch als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, betrachtet werden.*
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am Neckar” vom 24.06.2009 (mit Abgrenzung des Plangebietes ,,Steinriegel 1 (BA 1a)” in rot, Gesamtgebiet
»Schillingécker-Gassenécker-Steinriegel” in blau)

2.3 Bebauungsplan

Entlang der Bodelshofer StraBe sowie im Bereich der Lauter / OhmstraBe reicht das Plangebiet in
den Geltungsbereich folgender Bebauungspléne hinein (vgl. auch Kapitel 4):

e Bebauungsplan ,,Au”, in Kraft getreten am 16.06.1962, Planbereich 15/01

e Bebauungsplan Erweiterung ,,Au”, in Kraft getreten am 05.02.1965, Planbereich 15/02

e Bebauungsplan ,Lauterpark® — Teilbereich Ost, in Kraft getreten am 04.04.2014,
Planbereich 16/09
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2.4 Masterplan Kommunale Wohnungspolitik

Fur die Stadt Wendlingen am Neckar liegt seit Ende 2017 ein Masterplan Kommunale
Wohnungspolitik (Reschl Stadtentwicklung, 14.11.2017) vor, der vom Gemeinderat der Stadt
Wendlingen am Neckar am 21.11.2017 beschlossen wurde.

Inhalt des Masterplan Kommunale Wohnungspolitik ist die Darlegung der Perspektiven hinsichtlich
der Einwohnerentwicklung fir Wendlingen am Neckar sowie der wohnungsnachfragenden Haushalte
und Neubaubedarfe, der Flachenbedarfe und -potenziale sowie die Aufzahlung der
Steuerungsmdglichkeiten und strategischen Handlungsempfehlungen.

Bezulglich der Entwicklungsperspektiven fur Wendlingen am Neckar sticht demnach vor allem die
positive Entwicklung der Beschéftigtenzahl ins Auge. Im Zeitraum zwischen 2012 und 2013 konnte
hier ein deutlicher Zuwachs erzielt werden. Bei der Wohnungsentwicklung ergibt sich seit dem Jahr
1999 eine relativ konstante Steigerung der Wohnungszahlen von gut neun Prozent.

Ziel des Masterplans war es, u.a. Perspektiven flr die Entwicklung der Einwohnerzahlen in

Wendlingen am Neckar aufzuzeigen und ein gewtinschtes Szenario festzulegen. Daraus kénnen
dann konkrete Haushaltszahlen sowie Wohnungsbaubedarfe abgeleitet werden. Die ermittelten
Bedarfe bilden spéter die Basis fUr die quantitative und qualitative Bewertung der vorhandenen
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Flachenpotentiale (AuBenbereich und Innenbereich). Im Rahmen eines Gemeinderats-Workshops am
15.07.2017 wurde der Gemeinderat zu seiner préferierten weiteren Bevélkerungsentwicklung

befragt. Im Ergebnis zeigte sich dabei im Mittel eine Tendenz hin zu einem moderaten
Bevdélkerungswachstum und zum Szenario ,,Bestandserhalt plus“ (berechnete Einwohnerzahl im Jahr
2035: 16.444 Personen). Tatséchlich bewegt sich die Bevdlkerungsentwicklung der Jahre 2016 und
2017 Uber dem obersten errechneten Szenario (,,Flachenszenario”, berechnete Einwohnerzahl im
Jahr 2035: 16.952 Personen).

Im Zeitraum 31.12.2015 bis zum 31.12.2025 (10 Jahre) ergibt sich im Szenario ,Bestandserhalt plus”
ein jahrlicher Neubaubedarf von 39 Wohneinheiten (WE). Betrachtet man den Zeitraum bis zum Jahr
2035, verringert sich der jahrliche Neubaubedarf auf 32 Wohneinheiten/Jahr. Dies rihrt daher, dass
die Zunahme der Bevolkerungszahl in der Vorausrechnung im Zeitverlauf immer weiter abflacht.

Die dargestellte Berechnung der jahrlichen Neubaubedarfe nach Wohnform erfolgte mit der
Grundannahme, dass das bestehende Verhéltnis beibehalten wird. Im Szenario ,,Bestandserhalt
plus” ergibt dies bis zum Jahr 2035 einen jahrlichen Neubaubedarf von 14 Wohneinheiten in
EFH/ZFH (Einfamilien- / Zweifamilienhdusern) sowie 17 Wohneinheiten in MFH
(Mehrfamilienhdusern).

Der Bericht berechnet zudem einen fiktiven Bevolkerungszuwachs von ca. 958 Einwohnern aus dem
Rickgang der Belegungsdichte — was bei einer Bruttowohndichte von 60 Einwohner / ha (gem.
Regionalplan Verband Region Stuttgart) einen zusatzlichen Flachenbedarf von 15,97 ha ausmacht.
Zusammen mit der angenommenen Bevodlkerungsédnderung bis zum Zieljahr 2035 (470 Einwohner)
entsteht bis zum Zieljahr im Szenario ,,Bestandserhalt plus” demnach ein kumulierter Flachenbedarf
von insgesamt 23,80 ha.

Gegenwartig stehen laut Masterplan flir den Wohnungsbau in Wendlingen am Neckar 32,23 ha
Flache zur Verfligung. Etwa 29,5 Hektar entfallen dabei auf Wohnbauentwicklungsflachen im
Flachennutzungsplan, darunter die Wohnbaupotenzialflachen ,Steinriegel 1“, ,Steinriegel II*,
»@Gassenacker” und ,,Schillingacker”, die Teilbereiche des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes
~Schillingacker-Gassenacker-Steinriegel” sind (siehe Kapitel 4.2). Die GréBe der Flachenpotentiale in
Mischgebieten betragt knapp drei Hektar (Anrechnung zu 50 %) Das Flachenpotential im
Innenbereich belauft sich auf gut fiinf Hektar und setzt sich aus etwa 90 Baullicken sowie weiteren
Nachverdichtungspotentialen zusammen (Anrechnung zu 25 %).

Die im Masterplan vorgenommene Priorisierung der Flachenpotenziale sieht eine Entwicklung der
Wohnbauflachenpotenziale ,Steinriegel 1“, ,Steinriegel II“, ,,Gassendcker” und ,Schillingacker” in
Flnf-Jahres-Schritten vor, beginnend mit dem Gebiet ,,Steinriegel 1“ (also dem Bereich des
vorliegenden Bebauungsplans) ab 2020.

2.5 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen / Wohnbaufldchenbedarf

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Flachen immer zu
begrtinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen besteht;
dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu
denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungspotentiale z&hlen kénnen (siehe auch Kapitel 2.4).

Das Plangebiet ,Steinriegel 1 (BA 1a)“ beinhaltet einen umfassenden Teil landwirtschaftliche
Flachen, wobei das Plangebiet in erster Linie durch Streuobstwiesen in Ortsrandlage im
Unterhangbereich und offene Agrarlandschaft mit Ackern und Griinland im Oberhangbereich geprégt
ist. Im Bereich der Streuobstwiesen bestehen zudem vielféltige zusatzliche Nutzungen wie Garten,
Feldgarten, Weiden etc..

In seiner Stellungnahme vom 18.09.2018 fiihrt das Landratsamt, Landwirtschaftsamt, Folgendes
aus: ,[...] Im 1. Bauabschnitt Steinriegel 1“ gehen der értlichen Landwirtschaft rund 5,9 ha Flache
verloren, davon 2 ha Ackerland. Insgesamt ist von der Planung eine Flache von rund 21 ha betroffen,
der Uberwiegende Teil hiervon ist Ackerland. Das Gebiet ,Steinriegel |“ ist in der Flurbilanz des
Landes Baden-Wurttemberg als Vorrangflur der Stufe Il bewertet. Es handelt sich um gute bis
mittlere Béden, die dem Landbau vorbehalten und von Fremdnutzungen ausgenommen werden
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sollten. Hinzu kommt, dass die landwirtschaftlichen Betriebe in der Region durch die Umsetzung
mehrerer GroBprojekte und kommunaler Bautatigkeit bereits besonders von Flachenknappheit
betroffen sind. Ersatzflachen sind nicht vorhanden. Der anhaltende Verlust von Ackerflachen
schrénkt die Wirtschaftlichkeit und die Entwicklungsféhigkeit der einzelnen Betriebe mittlerweile
erheblich ein. Eine umfangreiche Flachenverknappung, wie sie der Flachennutzungsplan nach dem
jetzigen Planungsstand vorsieht, kénnte flir einzelne Betriebe zu einer Existenzbedrohung fihren.”

Die Erfassung insbesondere der landwirtschaftlichen Belange und ihre Darlegung ist Grundlage fur
die Abwagung mit ordnungsgemaBer Berlcksichtigung des 6ffentlichen Belangs der Landwirtschaft.
Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fldchen mit ihren Auswirkungen sowie die Darstellung
der Eingriffe in das Schutzgut Boden im Zuge der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wird nachfolgend
sowie auch im Umweltbericht gem. § 2 a BauGB (Umweltbericht, Bebauungsplan ,Steinriegel 1 (BA
1a)“, Stadt Wendlingen am Neckar, StadtLandFluss, Prof. Dr. Christian Kupfer, NUrtingen,
03.03.2020/20.10.2020) dargestellt.

Der Hinweis zur Existenzbedrohung wird zur Kenntnis genommen. Relevant fur die Beurteilung ist
zum jetzigen Zeitpunkt fir das vorliegende Verfahren zum Bebauungsplan ,,Steinriegel 1 (BA 1a)*
lediglich der erste Bauabschnitt (Bauabschnitt 1a). Dafir finden entsprechende Untersuchungen
statt. Bislang wird nicht davon ausgegangen, dass fir den ersten Bauabschnitt eine
Existenzbedrohung vorliegt.

In der ergédnzenden Stellungnahme vom 18.02.2020 flhrt das Landratsamt bezlglich der
Existenzgefahrdung folgendes aus: ,Nach einem Gesprach mit dem Ortsobmann Herr Rainer Kuhn
kénnen wir die Beflrchtung einer Existenzbedrohung der Landwirte zuriickstellen. Allerdings ist der
Entzug von landwirtschaftlicher Flache weiterhin als bedenklich einzustufen und stellt fir die
betroffenen Landwirte einen 6konomischen Nachteil dar. Wir verweisen auf unsere Stellungnahme
vom 13.09.2018.“ Die Belange der Landwirtschaft werden im Umweltbericht sowie im
Bebauungsplan abgearbeitet.

Bei Flachenneuausweisungen in Flachennutzungsplanen nach § 5 BauGB und von nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplanen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und
Abs. 4 soll, gemaB der vom Ministerium fir Verkehr und Infrastruktur Baden Wirttemberg erstellten
~Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB* vom 23.05.2013, der geplante Bedarf an Wohnbauflachen und
Gewerbebauflachen durch eine Plausibilitdtsprifung und auf der Basis der aufgeflihrten, vom
Plangeber vorzulegenden Daten und Angaben geprift werden. Der MaBstab der Prifung beruht auf
den Vorgaben des Baugesetzbuches. So miissen die Flachenneudarstellungen einer ortspezifischen
Nachfrage nach Wohnbauland gerecht werden und die Uberdrtlichen Zielvorgaben der Landes- und
Regionalplanung erfillen.

Die Gesamterweiterungsflache ,,Schillingacker-Gassenacker-Steinriegel” von ca. 21,5 ha ist bereits
in der derzeit giiltigen dritten Fortschreibung der dritten Anderung des Flachennutzungsplans als
geplante Wohnbauflache enthalten. Die Entwicklung des Bebauungsplans aus dem
Flachennutzungsplan ist somit gegeben (siehe auch Kapitel 2.2).

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ,Steinriegel 1 (BA 1a)“ ist lediglich die
Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
darzulegen.

Obwohl der vorliegende Bebauungsplan ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“ aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ist (siehe auch Kapitel 2.2), wurde der Bedarf an neuen Wohnbauflachen bzw. der
Nachweis fehlender Alternativen bereits im Zuge des ,,Antrag auf Befreiung Landschaftsschutzgebiet
,Wendlingen am Neckar‘ vom 25.11.1992 (Schutzgebiets-Nr. 1.16.084)“ vom 05.04.2017 sowie
~Antrag auf Ausnahme nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG*“ vom 12.01.2017 / erg. 11.04.2017 ausfuhrlich
dargelegt. Die erwéhnten Antrdge und erteilten Bescheide sind dem Bebauungsplan als Anlage
beigeflgt (siehe auch Kapitel 7.4).

In der Begriindung zur Befreiung nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG vom 06.07.2017 des Landratsamtes
Esslingen heiBt es u.a.: ,Die Antragstellerin hat im Rahmen des Antrags auf Ausnahme
nachvollziehbar dargelegt, dass eine geeignete Alternative nicht besteht. Aufgrund des unverandert
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gegebenen Bedarfs und der im Stadtgebiet bereits weit fortgeschrittenen Innenentwicklung ist die
Planung und ErschlieBung eines zusammenhangenden Wohnbaugebietes im AuBenbereich
notwendig und politisch gewollt. Ein genereller Verzicht auf neue Wohnbauflachen im AuBenbereich
stellt keine gangbare Alternative dar und wirde jede weitere Entwicklung I1ahmen, wenn nicht sogar
verhindern. [...] Insgesamt wurde nachvollziehbar dargelegt, dass fir die Festlegung des Teilgebiets
~oteinriegel 1* als ersten Bauabschnitt keine zumutbare Alternative gegeben ist.”

Acker und Intensivgrinland wird fur AusgleichsmaBnahmen nur in sehr geringem Umfang in
Anspruch genommen. Der Ausgleich in Form einer Neuanlage von Streuobstwiesen ist eine
artenschutzrechtlich erforderliche CEF-MaBnahme. Um die landwirtschaftliche Nutzung von
Ackerflachen mdglichst nicht zu beeintrachtigen wurden in der Konzeption Flachen herangezogen,
die zwischen bestehenden Streuobstwiesen liegen und Uberwiegend als Extensivgriinland genutzt
werden. Sofern Ackerflachen herangezogen werden, handelt es sich um sehr kleine Schlage
zwischen Streuobstwiesen. Auf eine Einbeziehung gréBerer Ackerschldge wurde bewusst verzichtet.

Bei der Bepflanzung wird darauf geachtet, eine Dichte und einen Pflanzabstand zu erreichen, die
eine Bewirtschaftung mit Maschinen weiterhin erlaubt, d.h. die Wiesen kénnen weiterhin geméht und
das Gras verwendet werden, so wie derzeit auch. Gewisse Einschrdnkungen sind zwar gegeben,
aber in eher geringem Umfang Die Wiesen werden somit nicht der Bewirtschaftung entzogen.

Von dieser MaBnahme abgesehen werden fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich keine
Ackerflachen herangezogen.

In das Bebauungsplangebiet wurden keine Streuobstwiesen einbezogen. Im Bereich des zentralen
Parks bleiben Streuobstbdume so weit wie mdglich erhalten — Hintergrund ist aber nicht der Erhalt
von Streuobstbestanden, sondern die Anlage eines Parks.

Bezliglich des Schutzgutes ,,Flache” siehe auch Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Steinriegel 1
(BA 1a)“ (Stadt Wendlingen am Neckar, StadtLandFluss, Prof. Dr. Christian Kipfer, Nirtingen,
03.03.2020/20.10.2020), u.a. Kapitel 2.2.3. Dieser ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

2.6 Planung Lauterbriicke

Die ErschlieBung des Gesamtgebietes ,Schillingacker-Gassenacker-Steinriegel” soll Gber eine neu
zu errichtende Briicke Uber die Lauter am &stlichen Ortsrand erfolgen.

Die geplante Lauterbrlicke sieht eine Stiitzweite von 15,00 m vor. Die Spannweite der Brlicke ergibt
sich aus der Position der Widerlager und diese wiederum aus der Bestandsbebauung.

Das Brickenbauwerk wird im stdlichen Uferbereich der Lauter an die bestehende OhmstraBe
angeschlossen. Die OhmstraBe stellt somit einen Fixpunkt in Lage und H6éhe dar. Das stdliche
Widerlager wurde unmittelbar am StraBenrand, der parallel zur Lauter verlaufenden StraBe ,,Am Alten
Sportplatz” positioniert. Der Kreuzungsbereich zwischen Briicke und der Strae ,,Am Alten
Sportplatz” muss somit nur geringfligig verandert werden und der Eingriff in die umliegenden
Strukturen kann so gering wie méglich gehalten werden.

Die H6henlage der OhmstraBe hat zudem zur Folge, dass die Lauterbriicke im ndrdlichen
Uferbereich ca. 1,70 m Uber der bestehenden AustraBe verlauft. Eine Anbindung an den Bestand ist
nur Uber eine Rampe mdglich. Die Lage der 6stlichen Rampe orientiert sich an der bestehenden
AustraBe. Ziel der Planung war es, die Rampenbdschung an das vorhandene Uferprofil der Lauter
anzupassen und dieses nicht nachteilig zu verdndern. In Richtung Westen, muss die Rampe
zwischen der Uferbdschung der Lauter und den bestehenden Garagen ,Im Steinriegel”
hindurchgeflihrt werden. Flr die Anbindung des motorisierten Individualverkehrs ist der zur
Verfligung stehende Platz zu gering, weshalb Uber die Rampe nur ein Geh- und Radweg realisiert
werden kann.

Die geplante Lauterbriicke soll auf einer Briickenbreite von ca. 9,40 m zwei Fahrspuren (insgesamt
5,50 m) sowie einen einseitigen Gehweg erhalten. Leitungen fir das Plangebiet werden 8stlich,
parallel der Bricke, auBerhalb des Geltungsbereichs, Uber die Lauter gefuhrt (Abstimmung mit dem
LRA Esslingen ist im Zuge des Wasserrechtsverfahrens erfolgt).
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Lauterbriicke, Entwurfsplanung vom 22.07.2019 (Antrag auf Wasserrechtliche Genehmigung) / erg. 13.11.2019, Geoteck
Ingenieure GmbH

Die bereits vorliegende Entwurfs-Planung der Briicke (Geoteck Ingenieure GmbH, Planungsstand
vom 22.07.2019, ergénzt. 13.11.2019) wurde dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt.

Um die Lauterbriicke rechtzeitig fertigstellen zu kénnen, sollte diese vorab Uber ein
Wasserrechtsverfahren genehmigt werden. Fir die Bricke fand somit — parallel zum
Bebauungsplanverfahren — ein wasserrechtliches Verfahren statt. Die Unterlagen hierfiir wurden am
22.07.2019, ergénzt am 13.11.2019 bzw. 05.12.2019 eingereicht. Die wasserrechtliche Erlaubnis
wurde vom Landratsamt Esslingen mit Bescheid vom 13.03.2020 erteilt. Die dafiir ebenfalls
notwendige Erteilung einer Ausnahme von den Verboten des § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wegen Errichtung einer Briicke Uber die Lauter wurde vom Landratsamt Esslingen mit
Schreiben vom 21.01.2019 erteilt (siehe auch Kapitel 3.1).

Hinsichtlich der ErschlieBung des Plangebietes wurde ein Verkehrsgutachten (brenner BERNARD
ingenieure GmbH, Verkehrliche Untersuchung vom 20.06.2018) erstellt. Dieses ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigefiigt (siehe auch Kapitel 7.5).

3. Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet als Bauabschnitt 1a des Gesamtgebietes ,,Schillingdcker-Gassenacker-Steinriegel”
befindet sich im Nordosten der Stadt Wendlingen am Neckar, nérdlich der Bodelshofer StraBe. Das
Plangebiet ist im Westen, Norden und Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen, v.a.
Ackerflachen, Streuobstwiesen und Kleingérten, umgeben. Im Stden schlieBt der Siedlungsbereich
(Wohnbebauung) bzw. die Lauter mit ihren Ufer- und Griinbereichen an. Weiter im Siden befindet
sich die u.a. mit Wohnnutzung konvertierte innerstadtische Flache ,Lauterpark®. Weiter im Westen
befindet sich ein Friedhof.

Das Plangebiet selbst ist zum GroBteil landwirtschaftlich genutzt. Der mittlere Teil des Plangebietes
ist dabei von alten Streuobstbestédnden geprégt. In der Ortsrandlage sind auch Gartenstrukturen
vorhanden. Der Nordteil des Planungsgebietes erstreckt sich tiber Acker- und
Intensivgriinlandflachen. Fiur die geplante ErschlieBung tber eine neu zu errichtende Bricke Uber die
Lauter sowie fur die geplante Niederschlagswasser-Retention umfasst der Geltungsbereich zudem
noch weitere Flachen im siidlichen Plangebiet, die durch die Lauter und deren Uferbereiche gepragt
sind.
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Das Plangebiet wurde bis vor einiger Zeit durch eine 380 kV-Hochspannungsfreileitung der Transnet
GmbH gequert. Der Riickbau der Hochspannungstrasse ist zwischenzeitlich bereits erfolgt.

Das Plangebiet liegt im Stden auf einer Hohe von ca. 270 m . NN und steigt nach Norden auf eine
Hoéhe von ca. 290 m @. NN an. Insbesondere mittig im Gebiet, von Ost nach West verlaufend,
befindet sich ein Gelandesprung. Das Plangebiet befindet sich in einer Siid- bzw. Siidwesthanglage.
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Luftbild (mit Abgrenzung des Plangebietes ,,Steinriegel 1 (BA 1a)” in rot, Gesamtgebiet ,,Schillingédcker-Gassenacker-
Steinriegel” in blau) (Quelle: google earth, Image Landsat / Copernicus)

3.1 Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, FFH-Gebiete oder
Vogelschutzgebiete.

Im Osten des Plangebiets befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Wendlingen am Neckar*
(Schutzgebiets-Nr. 1.16.084). Durch den (geringfugigen) Eingriff ist eine Befreiung notwendig. Das
Landratsamt Esslingen hat mit Schreiben vom 06.07.2017 die beantragte Befreiung von der
Verordnung des Landschaftsschutzgebietes ,Wendlingen am Neckar” fir den Bebauungsplan
soteinriegel 1 (Bauabschnitt 1a)“, Planbereich 25/02.1, erteilt (siehe auch Kapitel 7.4).

Im Bereich der Lauter befindet sich das geschutzte Biotop ,,Naturnahe Bereiche der Lauter zwischen
Otlingen und Wendlingen“ (Biotop-Nr. 173221160657). In dieses wird durch den Briickenneubau
eingegriffen. Daher wurde ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahme von den Verboten des § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wegen Errichtung einer Briicke Uber die Lauter gestellt. Fir
die aufgrund der geplanten Errichtung einer Briicke Uber die Lauter zur ErschlieBung des
Baugebiets ,Steinriegel 1“ erforderlichen Gehdlzrodungen innerhalb des Biotops Nr. 173221160657
~Naturnahe Bereiche der Lauter zwischen Otlingen und Wendlingen“ wird die Ausnahme von den
Verboten des § 30 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom Landratsamt Esslingen mit
Schreiben vom 21.01.2019 erteilt.
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Schutzgebiete im Bereich des Plangebietes, Grundlage: LUBW Daten- und Kartendienst, zugegriffen am 28.11.2017

Das Plangebiet liegt zudem im Bereich der Biotopverbundflache mittlerer Standorte — hauptséchlich
in den Kernflachen sowie dem Kernraum. Der Kernraum ist wichtig als verbindendes Element
zwischen den Biotopen (siche Umweltbericht, Bebauungsplan ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stadt
Wendlingen am Neckar, StadtLandFluss, Prof. Dr. Christian Kipfer, Nurtingen,
03.03.2020/20.10.2020).
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Biotopverbundflachen mittlerer Standorte, Grundlage: LUBW Daten- und Kartendienst, zugegriffen am 28.11.2017
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3.2 FlieBgewéasser / Gewdsserrandstreifen / Wasserschutzgebiet / Hochwasser

Im stdlichen Plangebiet befindet sich die Lauter, ein Gewasser erster Ordnung. Daher ist fir die
Lauter ein Gewasserrandstreifen erforderlich. Der Gewasserrandstreifen umfasst die Uferbereiche
und beschreibt einen gesetzlich festgelegten, an ein oberirdisches Gewasser angrenzenden Bereich,
in dem bestimmte Nutzungsgebote bzw. -verbote gelten. Aufgrund der Lage im Innenbereich ist von
einem Gewasserrandstreifen (Abstand zur Bdschung) von mind. 5,00 m ab Bdschungsoberkante
auszugehen (§ 29 Abs. 1 WG) (siehe auch zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan).

Fir das Plangebiet besteht kein rechtkréaftig festgesetztes Wasserschutzgebiet (gem. Landesanstalt
fur Umwelt Baden-Wirttemberg).

Das Plangebiet liegt innerhalb der Uberflutungsbereiche der Hochwassergefahrenkarte (HQoo,
HQextrem) (Slehe Kapltel 7.1 1)

4.  Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Gesamtgebiet , Schillingacker-Gassenédcker-Steinriegel” sowie das vorliegende Plangebiet
~oteinriegel 1 (BA 1a)“ liegen ndrdlich eines Wohngebietes, das sich ab den 1960er Jahren
entwickelt hat.

Das direkt sudlich an den vorliegenden Planbereich (BA 1a) anschlieBende Wohngebiet zeichnet sich
durch Sattelddcher mit einer Neigung von 48° bei einstéckiger Bebauung bzw. 35° bei zweistdckiger
Bebauung aus. Die Geb&udehéhe, vom natlrlichen Gelédnde bis zur Oberkante der Dachrinne, darf
bei einstéckigen Gebauden einschlieBlich Kniestock hdchstens 4,00 m, bei zweistéckigen Gebauden
héchstens 6,30 m betragen. In der Regel sind in diesem Abschnitt Reihenhduser vorgesehen. Zudem
sind Bereiche mit Sammelgaragen und -parkplatzen festgesetzt (gemaB Bebauungsplan ,,Au*
(genehmigt am 22.06.1962, Planbereich 15/01) und Bebauungsplan Erweiterung ,,Au” (genehmigt am
10.02.1965, Planbereich 15/02, vgl. auch Kapitel 2.3).

Das Plangebiet liegt topographisch an einem Sid- bzw. Stidwesthang und ist dadurch gut
einsehbar. Insbesondere mittig im Gebiet, von Ost nach West verlaufend, befindet sich ein
Gelandesprung.

4.2 Stadtebauliches Konzept — Gesamtgebiet ,,Schillingdcker-Gassenéacker-Steinriegel”

Nach den Baugebieten ,Steigacker / Hinter den Garten“ und ,,Lauterpark® sollen die im
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache (Planung) enthaltenen Bereiche im Nordosten der
Stadt Wendlingen am Neckar entwickelt werden. Das neue Wohngebiet ,,Schillingacker-
Gassenédcker-Steinriegel” erganzt die Wohnquartiere im Bereich nérdlich der Lauter in idealer Std-
bzw. Siidwesthanglage.

Erste konkrete Uberlegungen fiir eine groBflachige Wohnerweiterung entstanden durch das Konzept
der Landsiedlung Baden-Wirttemberg GmbH, vom 04.05.2004. Darin orientiert sich die Nord- bzw.
Ostgrenze des Stadtebaulichen Konzeptes an der mittlerweile abgebauten 380-kV-
Hochspannungsleitung mit beidseitig 30 m breitem Schutzstreifen. Die gesamte Uberplante Flache
betragt hierbei ca. 22,9 ha. Die ErschlieBung des Plangebietes Uber eine neu zu erstellende Briicke
Uber die Lauter war bereits angedacht.
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Da sich im weiteren Planungsprozess ergeben hat, dass die Hochspannungsleitung zuriickgebaut
werden soll und damit die Abgrenzung variabel nach Norden erweitert werden kann, wurden fir das
Gesamtgebiet weitergehende Planungsvarianten entwickelt, die nun auch Aspekte wie die
bestehende Gebietsstruktur und den im Planbereich liegenden regional bedeutsamen Biotopverbund
in die Uberlegung aufgenommen haben.

Um fur den Gesamtbereich eine stéddtebaulich sinnvolle, vertragliche und zukunftsorientierte Lésung
zu finden, wurden insbesondere die Themen Héhenentwicklung der Bebauung, Dichte,
stadtebauliche Struktur (Nachbarschutz) und Durchwegung / Durchgriinung naher betrachtet. Das
durch diese Uberlegungen entstandene Stadtebauliche Konzept (Biiro Baldauf Architekten und
Stadtplaner GmbH, vom 24.03.2015) sieht ein Wohnangebot von Geschosswohnungen in
Mehrfamilienhausern bis hin zu individuellen Reihen- bzw. Ketten- und Einfamilienh&dusern vor, so
dass sowohl die Anpassung an unterschiedliche Wohnbedurfnisse und Lebensphasen, als auch
verschiedene soziale Milieus und Altersgruppen sichergestellt werden kann. Die Einteilung der
Baufelder bzw. Grundstlcke ist auf ein hohes MaB an Flexibilitdt ausgelegt: Vom Investor und der
Baugemeinschaft bis hin zu privaten Bauherren kénnen hier individuelle Architekturkonzepte in
verschiedenen Typologien entwickelt werden. Im Gesamtkonzept ist im zentralen Bereich um die
Steinhauser StraBe (Hohlweg in die Landschaft) ein Quartiersplatz mit KITA vorgesehen.
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Stadtebauliches Konzept fiir das Gesamtgebiet ,,Schillingacker-Gassenécker-Steinriegel”, Stand 24.03.2015 (Beschluss
Gemeinderat), Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

Im stéddtebaulichen Konzept vom 24.03.2015 werden die landschaftsbildpragenden Grinstrukturen
angemessen berticksichtigt, in die Planung einbezogen und ergéanzt. Durch eine groBflachige
Integration bestehender Streuobstwiesen in die Planung kénnen AusgleichsmaBnahmen geméaBigt
und eine besondere Freiraumqualitat geschaffen werden. Dartiber hinaus dient dieser interne Bereich
der Gliederung des Gesamtgebietes, nimmt Spiel- und Erholungsflachen auf und dient der inneren
fuBlaufigen Durchwegung. Wahrend interne Griinzasuren besondere Wohnatmosphére in den
Innenbereichen schaffen, verweben sich die Wohnhofe an den Quartiersrandern mit der Landschaft
und den umliegenden Griinbereichen.

Das gesamte Neubaugebiet soll eine durchgehende ErschlieBung mit mindestens zwei Zugéngen in
das bestehende bzw. zu ergdnzende StraBennetz erhalten. Dabei soll die HaupterschlieBung tber
die OhmstraBe Uber eine neu zu bauende Brlicke Uber die Lauter als direkter Zubringer zur L 1200
erfolgen. Eine Anbindung an die Pfauhauser StraBe und die Max-Eyth-StraBe soll untergeordnet sein.
Mégliche weitere Anschlisse an die Steinbacher StraBe bzw. an die Bodelshofer StraBe sollen
verkehrsberuhigt ausgebildet werden und eine untergeordnete Funktion im StraBennetz einnehmen.
Weiterhin soll durch die Gestaltung und GroBe der Verkehrsflachen im Plangebiet selbst die mittig im
Plangebiet verlaufende StraBe (Clara-Schumann-StraBe) als HaupterschlieBung des Gebietes dienen
und ein Abfluss des Verkehrs Uber die bestehenden Wohngebiete verhindert werden (gemaB des
erstellten Verkehrsgutachtens, vgl. Kapitel 7.6)
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Die ErschlieBung des Gesamtgebietes soll zur besseren Orientierung in einer einfachen Hierarchie
erfolgen. Die SammelstraBe entwickelt sich bauabschnittsweise zu einer Verbindung von der neuen
Lauterbriicke in Richtung der Max-Eyth StraBe im Gebiet Weinhalde. An diese HaupterschlieBung
binden schleifenférmige WohnstraBen an, die in den Gebiets- und Bauabschnittsrandern an
StichstraBen anschlieBen.

Ein sekundéres ErschlieBungssystem fir FuBganger soll die bebauten Bereiche Uber den zentralen
Grunraum mit Aufenthalts- und Spielméglichkeiten mit der freien Landschaft verbinden.

Die Entwicklung soll bauabschnittsweise von Stidosten aus erfolgen (siehe auch Kapitel 4.3).

Der Gemeinderat der Stadt Wendlingen am Neckar hat in seiner &ffentlichen Sitzung am 24.03.2015
dem stédtebaulichen Konzept des Buros Baldauf Architekten vom 24.03.2015 fur das geplante
Gesamtgebiet zugestimmt.

4.3 Bauabschnittsbildung

Aufgrund der groBen Gesamtflache von Uber 20 Hektar ist eine Aufteilung des Gebietes in mehrere
Bauabschnitte sinnvoll, die abhangig von der Nachfrage nach Bauland sukzessive erschlossen und
bebaut werden sollen.

Die Aufteilung und Priorisierung der einzelnen Bauabschnitte ist sowohl intern als auch im
Gemeinderat der Stadt Wendlingen am Neckar intensiv diskutiert worden (u.a. am 24.03.2015). Als
Kriterien sind u.a. die Belastung der Bewohner der angrenzenden Wohngebiete durch den
Baustellen- und spateren Anwohnerverkehr, die Wasserver- und -entsorgung sowie die
Niederschlagsentwasserung eingeflossen.

Als Resultat der Uberlegungen wurde das Gebiet in drei zeitlich und raumlich aufeinander folgende
Bauabschnitte gegliedert (Steinriegel, Gassenacker und Schillingécker), wobei der erste
Bauabschnitt in zwei Teilbereiche aufgegliedert ist: ,,Steinriegel 1 (= Bauabschnitt 1a), und
Loteinriegel Il (= Bauabschnitt 1b). Die vorliegende Planung umfasst den &stlichsten, ersten
Bauabschnitt ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“.

Bei der Wahl dieses ersten Bauabschnitts wurde groBer Wert darauf gelegt, dass durch die neue
Wohnbebauung schon wahrend der Bauzeit und auch spater nach der Fertigstellung der Gebaude
mdoglichst geringe Belastungen fir die benachbarten Wohngebiete entstehen. Deshalb beginnt die
Entwicklung im Siidosten, wo Uber die geplante Lauterbriicke in Verlangerung der OhmstraBe ein
direkter Anschluss des Gebietes an die LandesstraBe L 1200 entsteht. Ein weiterer Vorteil besteht
darin, dass die Niederschlagsentwéasserung in die Lauter in diesem Bereich auf kurzem Weg
angebunden werden kann.

Alternativ wére eine Aufsiedlung von Westen her méglich gewesen, was jedoch eine umfangliche
ErschlieBung Uber die bestehenden Wohngebiete mit sich gebracht hatte.

Der Gemeinderat der Stadt Wendlingen am Neckar hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 21.04.2015
den Bereich ,,Steinriegel I* als ersten Bauabschnitt festgelegt.

Eine ausfihrliche Darlegung der stadtebaulichen Konzeption sowie der Priorisierung der
Bauabschnitte ist im ,,Antrag Befreiung Landschaftsschutzgebiet ,Wendlingen am Neckar’ vom
25.11.1992 (Schutzgebiets-Nr. 1.16.084)" enthalten (bzw. in der zugehérigen Begriindung vom
05.04.2017). Der Antrag vom 06.06.2016 sowie die bereits vom Landratsamt Esslingen mit
Schreiben vom 06.07.2017 erteilte Befreiung sind dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt (siehe
auch Kapitel 7.4).

4.4 Stadtebauliches Konzept — Bauabschnitt 1a

Nach dem Beschluss des Gemeinderats in &ffentlicher Sitzung am 24.03.2015 zum Stadtebaulichen
Konzept des Gesamtgebietes ,,Schillingdcker-Gassenécker-Steinriegel“ hat der Gemeinderat,
ebenfalls in 6ffentlicher Sitzung am 21.04.2015, den ersten Bauabschnitt festgelegt.

Nach Eingang weiterer Grundlagendaten, der Festlegung der StraBenquerschnitte und
Mindestbreiten (GR-Beschluss vom 08.03.2016), der Erstellung und Fortschreibung der Gutachten,
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umfangreichen Abstimmungen mit den Behérden — hauptsachlich zu den Themen Arten-,
Landschafts- und Biotopschutz sowie zu den notwendigen AusgleichsmaBnahmen — und unter
Bericksichtigung aktueller gesellschaftspolitischer Zielsetzungen wurde das Stadtebauliche Konzept
fur den ersten Bauabschnitt in der Zwischenzeit auf Grundlage des Gesamtkonzepts entwickelt und
stetig weiter fortgeschrieben und prazisiert. Auch wurde der Geltungsbereich im Siden zu Gunsten
der geplanten Lauterbriicke und der notwendigen Retentionsflachen erweitert.

Das stadtebauliche Konzept fir das Neubaugebiet ,,Steinriegel I, erster Bauabschnitt des Gebiets
Schillingécker-Gassenéacker-Steinriegel, das bereits in der &ffentlichen Sitzung am 20.09.2016
diskutiert worden war, wird in éffentlicher Sitzung am 18.10.2016 in einer Uberarbeiteten Fassung
(Stand: 30.09.2016) erneut dem Gemeinderat vorgestellt. Um dem steigenden Wohnraumbedarf in
allen Bevdlkerungsgruppen gerecht zu werden und zugleich den Landschaftsverbrauch zu
begrenzen, wurde das Konzept im Hinblick auf die méglichen Bautypologien optimiert und die
Anzahl der méglichen Wohneinheiten im Gebiet im Vergleich zur der am 24.03.2015 vorgestellten
Planung um ca. 23 % von 114 auf 140 Wohneinheiten gesteigert. Mit einer Einwohnerdichte
(,,Bruttowohndichte®) von ca. 60 EW pro Hektar Flache erflllt das Konzept die Vorgaben des
Regionalplans des Verbands Region Stuttgart flir neu zu erschlieBende Wohnsiedlungen in
~sonstigen Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit“. Mit einer den Vorgaben des Verbands
Region Stuttgart angepassten Bewohnerdichte von ca. 60 Einwohnern pro Hektar, einer
stadtebaulich ausgewogenen Verteilung von Flach- und Satteldachgebauden, einem héheren Anteil
groBerer Grundstiicke wurde dem Konzept somit als Grundlage fir die weitere Planung und die
Baulandumlegung zugestimmt. Hinsichtlich der Dachformen favorisierte der Gemeinderat die
Variante B** ,,Fernwirkungsorientierte Sattelddcher” (siehe auch Kapitel 4.4.2).

Auf Wunsch des Ausschusses flir Technik und Umwelt am 16.05.2017 wurde das Plangebiet
nochmals hinsichtlich eines gréBeren Angebots an Grundstlicken mit Doppelhausbebauung
untersucht. Das diesbeziiglich Uberarbeitete Stadtebauliche Konzept (Stand: 20.10.2017) wurde in
der offentlichen Gemeinderatssitzung am 07.11.2017 vorgestellt und beschlossen. Die Verwaltung
wurde beauftragt Gberprifen zu lassen, ob die nun entstandenen Doppelh&user, die jeweils nur nach
Norden oder nur nach Siiden ausgerichtet sind, hinsichtlich der Sonneneinstrahlung gedreht werden
kénnen, ohne die ErschlieBung wesentlich zu andern.

In der Sitzung des Ausschusses fiir Technik und Umwelt am 20.02.2018 wurden mehrere Varianten
des Stadtebaulichen Konzeptes des ersten Bauabschnitts (BA 1a) vorgestellt, mit dem Ziel einer
endguiltigen Festlegung des stadtebaulichen Konzeptes, das Grundlage des Bebauungsplans
werden soll. Die einzelnen Varianten wurden diskutiert und die Variante 5 beschlossen. Bei der
Variante 5 wirden 13 Grundstiicke zwischen 200 und 300 m2, 30 Grundstiicke zwischen 300 und
400 m2 und 20 Grundstlicke gréBer als 400 m2 entstehen. Diese Planungsvariante war entstanden,
weil Grundstiickseigentimer den Wunsch ge&uBert hatten, auch kleinere Grundstlicke erwerben zu
kénnen. Das Gremium war sich weiterhin darin einig, dass die hohe Qualitdt des Baugebiets erhalten
bleiben soll, was auch bedeutet, dass dort groBe Grundstlicke erworben werden kénnen. Weil durch
die kleineren Grundstiicke mit folglich mehr Wohneinheiten nérdlich der PlanstraBe die Parksituation
flr problematisch gehalten wurde, wurde in der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am 27.02.2018
eine weitere Variante 5a zur Diskussion gestellt. Hierbei sollen ndrdlich der Clara-Schumann-StraBe
(ehemals PlanstraBe B) gréBere Grundstiicke entstehen (13 Grundstiicke zwischen 200 und 300 m?2,
14 Grundstticke zwischen 300 und 400 m? und 30 Grundstlcke gréBer als 400 m?). Die Gesamtzahl
der vorgesehenen Grundstlcke verringert sich dadurch gegentber der Beschlussfassung (Variante 5
»Kleine Grundstiicke“) um 6 Grundstiicke. Nérdlich der Clara-Schumann-StraBBe sind nun nur
Grundstlcke fur freistehende Einfamilienhduser vorgesehen. Méglichkeiten fur kleinere Grundsticke
in diesem Bereich sind auf den dstlichen und westlichen Rand und die Mitte beschrankt. (Eine
Festsetzung, d.h. Fixierung der Grundstticke findet im Bebauungsplan selbst nicht statt.)

Mit einer den Vorgaben des Verbands Region Stuttgart angepassten Bewohnerdichte von ca. 60
Einwohnern pro Hektar und einer staddtebaulich ausgewogenen Verteilung von Flach- und
Satteldachgebauden hat der Gemeinderat dem Stadtebaulichen Konzept (Variante 5a) als Grundlage
fur die weitere Planung in der &ffentlichen Gemeinderatssitzung am 27.02.2018 zugestimmt.
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Stéadtebauliches Konzept ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stand 27.02.2018 (GR-Beschluss vom 27.02.2018, Variante 5a ,Kleine
Grundstiicke®)
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Im Nachgang wurden noch kleine Anderungen am Stédtebaulichen Konzept vorgenommen, wie die
Aufnahme von &ffentlichen Millsammelstandorten im Bereich der StichstraBen, die Vereinheitlichung
der Grundstticksbreiten flir die Doppelhduser sowie die Darstellung der Mehrfamilienhduser
entsprechend den zur Verfiigung stehenden Grundstlcken. Die geringfligig angepasste Variante des
Stadtebaulichen Konzeptes mit Stand vom 17.04.2018, der in der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung
am 24.04.2018 zugestimmt wurde, lag dem Bebauungsplan-Vorentwurf ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“ vom
29.06.2018 zu Grunde.
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Stadtebauliches Konzept ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stand 17.04.2018 (GR-Beschluss vom 24.04.2018, Grundlage des
Bebauungsplan-Vorentwurfs vom 29.06.2018)
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Im Folgenden wurden erneut verschiedene Bereiche angepasst, so u.a. der mittig nérdlich der
Bodelshofer StraBe liegende Bereich des Mehrfamilienhauses. Hier wurden zwei Grundsticke
zusammengefasst und zu zwei kleineren statt einem groBen Mehrfamilienhaus aufgesplittet. Diese
Anderung wurde dem Gemeinderat am 25.06.2019 vorgestellt. Das angepasste Stadtebauliche
Konzept vom 21.11.2019 ist Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs.

ai
tad

4.41  Nutzung / Bebauung

Entsprechend der Nachfrage nach individuellem Wohnungsbau soll eine Wohnnutzung realisiert
werden. Die gewlinschte Gebietscharakteristik soll im Bebauungsplan durch ein allgemeines
Wohngebiet als Art der baulichen Nutzung festgesetzt werden.

Das Gebiet gliedert sich aus stadtgestalterischen, topographischen und funktionalen Erwéagungen in
drei Bereiche, die sich im Stadtebaulichen Konzept in ihrem Erscheinungsbild und ihrer Typologie
deutlich voneinander unterscheiden:

1. Bereich nérdlich der Bodelshofer StraBe: Abgestimmt auf das stadtebauliche Geflige und das
Erscheinungsbild der bereits vorhandenen Bebauung sind entlang der Bodelshofer StraBe
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mehrere Reihenhausgruppen und, an stadtebaulich sinnvollen Stellen, insgesamt vier
Mehrfamilienhduser mit jeweils neun bzw. sechs Wohnungen vorgesehen.

2. Bereich oberhalb der Hangkante: In diesem Bereich sind kleinere Doppel- bzw. Kettenhauser
und - mit der Zielsetzung des gehobenen Mietwohnungsbaus - drei kleinere Mehrfamilienhduser
mit jeweils bis zu sechs Wohnungen geplant.

3. Ortsrand zur Landschaft: Der nérdliche und éstliche Abschluss des Gesamtgebietes zur freien
Landschaft ist ausschlieBlich einer Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern vorbehalten.
Wichtig ist bei dieser Konzeption die Hofsituation, die eine Ubersichtliche Nachbarschaft bietet
und durch die Flachenaufteilung eine durchlassige Situation zum umgebenden Landschaftsbild
schafft.

Aufgrund des steigenden Wohnraumbedarfs in allen Bevélkerungsgruppen wurde im Laufe des
Entwicklungsprozesses eine Optimierung des Konzeptes hinsichtlich der Bautypologien
durchgefuhrt. Die in friiheren Planungsstadien vorherrschende, durch Einfamilienhduser dominierte
Gebaudestruktur wurde modifiziert und erméglicht nun unterschiedlichere Wohntypologien, die vor
allem den Bedarf an bezahlbarem (Miet-) Wohnraum starker berticksichtigen.

Insgesamt sieht das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept fir das Gebiet
Steinriegel | (BA 1a) eine Bebauung mit 16 Reihen- und 7 Kettenhdusern sowie 52 freistehenden
Einfamilienh&usern vor, die teilweise auch Einliegerwohnungen enthalten kénnen. Zuséatzlich sind im
oberen Bereich 3 kleinere und entlang der Bodelshofer StralBe 2 kleinere und 2 groBere
Mehrfamilienhduser mit jeweils bis zu 6 bzw. 9 Wohnungen vorgesehen.

4.4.2 Erscheinungsbild / Gestaltung

Zur Frage der Dachgestaltung bzw. Fernwirkung des Baugebietes wurden vier Varianten erarbeitet,
die in der Gemeinderatssitzung am 20.09.2016 diskutiert wurden. Im Gemeinderat wurde die
Gestaltungs- und Bebauungsvariante B(*) ,,Fernwirkungsorientierte Satteldacher nur im
Randbereich®, die Gebdude mit Sattelddchern nur am norddstlichen Gebietsrand und entlang der
Bodelshofer StraBe vorsieht, favorisiert.

In der Gemeinderatssitzung am 18.10.2016 wurde die Uberarbeitete Gestaltungs- und
Bebauungsvariante B(**) ,,Fernwirkungsorientierte Satteldacher, ideale Solarausrichtung” als
Grundlage fir den Bebauungsplan beschlossen. Die stddtebauliche Gliederung und deutlich
wahrnehmbare Strukturierung des Gebietes wird somit von Gebduden mit Sattelddchern
Ubernommen, die in drei Reihen angeordnet sind. Durch sie wird das Gesamtgebiet auch nach
auBen hin eingerahmt und das Erscheinungsbild zur freien Landschaft hin gepragt. Die Orientierung
der Firstrichtung ist dabei generell optimiert flir den Bau und Betrieb von Solar- und
Photovoltaikanlagen.

Die gewahlte Variante zeichnet sich aus durch ein harmonisches Erscheinungsbild des Quartiers
durch Variierung der Dachformen mit Vermeidung von Einférmigkeit, einer besseren AuBenwirkung
des noérdlich gelegenen Teils des Wohngebietes in die umliegende Landschaft durch Einfassung mit
Satteldachbebauung sowie die Vermeidung einer baulichen Uberbetonung der siidlich der
HaupterschlieBungsstraBe verlaufenden Hangkante. Die Satteldachgebaude befinden sich in idealer
Photovoltaikausrichtung.
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Stadtebauliches Konzept, Stand 18.10.2016, Gestaltungs- und Bebauungsvariante B(**), Blick talwérts (Hinweis:
abstrahierte stadtebauliche Darstellung / Skizze)

Stadtebauliches Konzept, Stand 18,10,2016, Gestaltungs- und Bebauungsvariante B(**), Blick Vogelperspektive
Blickrichtung Nordwest (Hinweis: abstrahierte st&ddtebauliche Darstellung / Skizze)

Bezuglich der darauf resultierenden Festsetzungen des Bebauungsplans zu u.a. MaB der baulichen
Nutzung, wie H6he der Gebaude oder Anzahl der Vollgeschoss"e, sowie z.B. die Anzahl
Wohneinheiten siehe Begriindung zu den Festsetzungen bzw. Ortlichen Bauvorschriften (Kapitel 9
und 10).

4.4.3 Freiraum- / Griinkonzept

Ein grundlegender planerischer Ansatz des stadtebaulichen (Gesamt-)Konzeptes ist es, vorhandene
Obstbaumwiesen in 6ffentlichen Bereichen zu erhalten. Durch die groBflachige Integration
bestehender Obstbaumwiesen in die Planung kénnen AusgleichsmaBnahmen gemé&Bigt und eine
besondere Freiraumqualitédt geschaffen werden. Diese Grinbereiche dienen dem Gebiet nicht nur
zur Gliederung, sie nehmen zudem Spiel- und Erholungsfldchen auf und dienen der fuBlaufigen
Durchwegung. Wahrend interne Griinzédsuren besondere Wohnatmosphére in den Innenbereichen
schaffen, verweben sich die Wohnhofe an den Quartiersrdndern mit der Landschaft und den
umliegenden Griinbereichen.

Fur die Grunflache wurde bereits eine erste Vorplanung erstellt. Diese wurde am 21.01.2020 dem
Gemeinderat vorgestellt und beschlossen. In der Planerlauterung heiBt es:
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»Das langgezogene Planungsgebiet, das sich zwischen der geplanten Wohnbebauung parallel zu
dem sud-west orientierten Hang erstreckt, besteht aktuell aus extensiv gepflegten Streuobstwiesen
mit Obstb&dumen unterschiedlichen Alters. Zukinftig soll die 6ffentliche Grinflache eine autofreie
Wegeverbindung zwischen den ErschlieBungsstraBen ermdglichen, aber auch attraktive Aufenthalts-
und Spielbereiche fir die Anwohner bieten.

Ziel der Gestaltung ist es, den Streuobstwiesen-Charakter der Fldche zu bewahren und — nicht
zuletzt aus 6kologischen Griinden - mdéglichst viele Baume zu erhalten. Demzufolge werden die
Wege in Nord-Sid- und Ost-West-Richtung in einem leichten Schwung zwischen den Obstbdumen
entlanggefuhrt. Statt einen flachenintensiven, zusammenhangenden Spielplatz anzulegen, werden
einzelne Spielstationen fur unterschiedliche Altersgruppen entlang des Weges angeordnet.

Der kurze, steilere Nord-Std-Weg wird mit einer Breite von 3 m zwischen den Hausgérten
hindurchgefiihrt. Diese Wegbreite wird auch innerhalb des Griinzugs beibehalten, wahrend der Ost-
West-Weg auf eine Breite von 2,5 m reduziert werden kann.

In unregelmaBigen Abstanden, dort wo bereits Liicken zwischen dem Baumbestand vorhanden sind,
werden einzelne Spielstationen entlang des Weges angeordnet. Die jeweiligen Spielangebote sollen
unterschiedliche Aktivitdten ermdglichen und damit auch verschiedene Altersgruppen ansprechen.
Vorgeschlagen werden Gerate zum Balancieren, Schaukeln, Klettern und auch ein Kombigerat fir
Outdoor-Fitness.

Am Kreuzungspunkt der Wege und bei den Spielstationen werden, leicht vom Wegrand
zurlckversetzt, langgestreckte Banke angeordnet.

Die Wiesenflachen sollen auch kinftig Gberwiegend extensiv gepflegt werden, durch zwei- bis
dreimalige Mahd mit Abfuhr des Mahguts. Auf diese Weise entstehen artenreiche, bunt blihende
Wiesen.“

= LLE. i A !
Freiflachen im Gebiet Steinriegel 1, Konig + Partner PartmbB, Freie Landschaftsarchitekten, 25.10.2019

Die Wegeflihrung wird bereits im Bebauungsplan festgesetzt, wahrend die Detailplanung der Spiel-/
Sport- und Aufenthaltsmdéglichkeiten in einem néchsten Schritt, ggf. mit Beteilung der kinftigen
Bewohner, erfolgen soll.

Ein weiterer Ansatz zur Minimierung der KompensationsmaBnahmen besteht darin, fir einen groBen
Anteil der Neubauten begrinte Flachdacher festzusetzen.

4.4.4  ErschlieBung

Der erste Bauabschnitt dient nicht nur als stadtraumlicher und funktionaler Gebietsauftakt. Mit dem
neuen Brickenbauwerk Uber die Lauter wird auch fiir die weiteren Bauabschnitte durch eine
AnknUpfung an die LandesstraBe L 1200 und von dort an die Autobahn A 8 und die BundesstraB3en
B 313 und B 10 ein sinnvoller Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz geschaffen, der einen
wichtigen Beitrag dazu leistet, den Verkehrszuwachs in den benachbarten, bestehenden
Wohngebieten zu begrenzen. Durch die geplante Lauterbriicke wird ein direkter Anschluss Uber die
OhmstraBe gewahrleistet, so dass der Verkehr nicht durch die bestehenden Wohngebiete geleitet
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werden muss. Die OhmstraBe wurde bereits umgebaut, so dass ein direkter Anschluss der
Ohmbriicke méglich ist (siehe auch Kapitel 4.2).

Die VerkehrserschlieBung erfolgt in einer einfachen hierarchischen Struktur. Die ErschlieBungsstraBBe
im Gebiet (Clara-Schumann-StraBBe, ehemals PlanstraBe A und B), direkt Uber die Lauterbriicke und
die OhmstraBBe an die LandesstraBe angebunden, wird mit einem effektiven StraBenquerschnitt,
definierten Stellplatzen (LAngs- und Senkrechtparker) und straBenbegleitendem Griin ihrer Funktion
als zukinftige innere SammelstraBe des Gesamtgebietes ,,Schillingdcker-Gassenacker-Steinriegel”
gerecht.

Die StraBenrdume im Plangebiet werden, zur effektiven Raumnutzung und um die
Umwelteinwirkungen gering zu halten, so flachensparend wie mdglich ausgelegt. Damit soll der
Anwohnerverkehr mit leistungsfahigen StraBen abgewickelt werden, ohne fir zuséatzlichen
Durchgangsverkehr attraktiv zu sein. Die StraBen verlaufen daher nicht durchgangig geradlinig und
sind zusétzlich gestalterisch untergliedert. Da fur Besucher Stellplatze verteilt im Baugebiet
angeboten werden und Anwohner die Médglichkeit haben, auf ihren Grundstiicken zu parken, ist die
StraBenflache nicht zur Parkierung vorgesehen.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes (Clara-Schumann-StraBe) ist fir einen mdglichen
Busverkehr ausgelegt. Ob dieser jedoch tatsachlich eingerichtet werden kann, ist u.a. abhéngig vom
tatséchlich entstehenden Bedarf und der Kapazitit der bestehenden OPNV-Linien.

Am 08.03.2016 legte der Gemeinderat auf Basis des Verkehrskonzeptes des Biros Dr. Brenner
Ingenieure die fir das Gebiet vorzusehenden StraBenquerschnitte und -mindestbreiten fest. Diese
Vorgaben wurden in das stadtebauliche Konzept eingearbeitet.

Die im Plangebiet vorgesehenen StichstraBen sind mit privaten Aufstellflachen flr die temporére
Bereitstellung von Miillbehéltern versehen, damit die Stiche nicht von Millfahrzeugen befahren
werden missen. Dies wirde zu einem UbermaBig groBen Flachenbedarf flir die Wendeanlagen
fUhren.

Die StichstraBen im Stiden des Plangebietes, die von der Bodelshofer StraBe nach Norden fihren,
erschlieBen die hinterliegenden Gebaude. Da hier lediglich zwei Geb&dude angeschlossen werden,
sind die StichstraBen ohne Wendemdglichkeit vorgesehen. Die Wendemdglichkeit muss auf den
privaten Grundstlicken realisiert werden. Das Wenden im &ffentlichen StraBenraum ist in den
stdlichen StichstraBen aufgrund der Platzverhéltnisse nicht méglich.

An die ndrdlichen StichstraBen, die von der Clara-Schumann-StraB3e abgehen, sind bis zu 6
Gebaude angeschlossen. Aus diesem Grund sind die StichstraBen mit einem Wendehammer
vorgesehen. Damit der PKW-Wendehammer ohne Einschrdnkungen genutzt werden kann, wird eine
zusatzlich auf privater Flache freizuhaltende "Uberstreifflache" festgesetzt, die von Hecken,
Einfriedungen und sonstigen Hindernissen freigehalten werden muss.

Ein groBzigiges FuBwegesystem Uber den zentralen Griinraum ermdéglicht eine vom StraBenverkehr
weitgehend ungestérte Durchquerung des Wohngebietes.

Durch die neue ErschlieBung des Plangebietes kann die Durchfahrt der Bodelshofer StraBe nach
Osten weiterhin stattfinden. Eine Durchfahrt der AustraBe von Westen kommend Uber die geplante
Bricke nach Osten ist aufgrund der vorhandenen Topographie nicht mehr méglich, jedoch kann von
der Bricke aus von Stiden kommend nach Osten in die AustraBe abgebogen werden. Nach Westen
zur AustraBe soll von der neuen GebietserschlieBung aus eine Fahrrad- / FuBgangerrampe
entstehen. Die Bodelshofer StraBe wird mit verkehrsberuhigenden Elementen (Einbuchtungen /
versetzte Stellplatzflachen) versehen.

5. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Wendlingen am Neckar, ndrdlich der
Bodelshofer StraBe, auBerhalb bebauter Flachen (AuBenbereich) (siehe auch Kapitel 3).
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MaBgebend fir die Abgrenzung ist der vom Stadtbauamt Wendlingen am Neckar in Zusammenarbeit
mit dem Buro Baldauf Architekten und Standplanern GmbH aus Stuttgart gefertigte zeichnerische
Teil des Bebauungsplans.

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstédndig innerhalb der
Abgrenzung befinden: 1981/1, 1981/2, 1981/3, 2000, 2007, 2008, 2078, 2079, 2081, 2098, 2099,
2100, 2101, 2102, 2103, 2104, 2105, 2106, 2107, 2110, 2110/1, 2111, 2117, 2118, 2119, 2120,
2121, 2122, 2123, 2124, 2124/1, 2125, 2126, 2127, 2128, 2129, 2130, 2131, 2132, 2133, 2134,
2135, 2135/1, 2135/2, 2136, 2137.

Teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke: 94, 153, 412, 938/1, 938/8, 2249, 2080,
2085, 2086, 2087, 2088, 2089, 2090, 2091, 2092, 2139.

Die Abgrenzung des Planbereichs ergibt sich aus der Sachgerechtheit der Planungsziele und
Planungszwecke, damit auf den Grundstlcken im Plangebiet eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sowie eine sinnvolle Bodennutzung erreicht werden kann. Im Rahmen der
Bauleitplanung wird somit der stddtebaulich kleinstmdglichste Bereich planungsrechtlich erfasst.

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 6,2 ha.

6.  Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Im Allgemeinen Kanalisationsplan von 2003 wurde das Plangebiet mit einer Trennentwésserung
beriicksichtigt. Der Allgemeine Kanalisationsplan 2003 enthalt den Hinweis, dass das
AuBengebietswasser im Rahmen der ErschlieBung des Neubaugebiets Gassenadcker/ Steinriegel von
der Mischwasserkanalisation abgekoppelt werden kann.

In der Bodelshofer StraBe liegt ein bestehender Mischwasserkanal. Das Abwasser soll in den
bestehen Mischwasserkanal in der Bodelshofer StraBe eingeleitet werden.

Bezliglich der Entwasserung soll ein modifiziertes Mischsystem realisiert werden. Es ist vorgesehen,
die StichstraBen an den Regenwasserkanal anzuschlieBen und in das Retentionsbecken abzuleiten.
Die HaupterschlieBung (Clara-Schumann-StraBe und Fanny-Hensel-StraBBe) sowie die bestehende
Bodelshofer StraBBe sind dagegen deutlich frequentierter, da hier spéter u.a. der Hauptverkehr flr die
weiteren Bauabschnitte fahren soll. Dies flihrt zu einer héheren Verschmutzung. Daher sollen diese
StraBenabschnitte in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Entsprechende Abstimmungen
zur geplanten Entwéasserung finden mit dem LRA Esslingen statt. Die éffentlichen FuB- und Radwege
im Plangebiet, die Wege und Zufahren der privaten Grundstlicke sowie die offenen privaten und
offentlichen Stellplatze sind jedoch gem. Bebauungsplan-Festsetzung mit wasserdurchlassigen
Belagen umzusetzen. Das AuBengebietswasser wird durch das Baugebiet geleitet und der Lauter
zugefuhrt. Um den Zulauf an Regenwasser zu verringern / drosseln, ist im Bebauungsplan eine
extensive Begriinung der Dachflachen von flach geneigten Dachern festgesetzt.

Zur Riuckhaltung des Regenwasserabflusses aus dem Gebiet, als Retentionsflache und Beitrag zum
Hochwasserschutz, wurde ein Teil der ehemaligen Kiesgrube im sidlichen Bereich mit in die
Planung einbezogen. Diese Flache liegt derzeit bereits in einer Mulde. Das Regenrlickhaltebecken
wird auf alle drei Bauabschnitte dimensioniert.

Die geplante Bebauung soll durch eine Anlage zur Ableitung des Oberflachenwassers vor dem
AuBengebietsabfluss geschltzt werden. Zum Abfangen des AuBengebietswassers sind daher im
Norden des Plangebietes MaBnahmen (Kombination aus Mulde und Wall) vorgesehen. Der Wall wird
dabei aus einer Natursteinmauer gebildet, die sich auf 6ffentlicher Griinflache befindet. Die von der
Natursteinmauer abgehende Aufschuttung zieht sich auf die privaten Flachen. Es ist vorgesehen,
den Wall in einer H6he von ca. 40 cm auszubilden. Das AuBengebietswasser wird gefasst und in die
geplante Regenwasser-Kanalisation geleitet sowie von da zum Regenriickhaltebecken und weiter in
die Lauter. Als Notentlastung des AuBengebietswassers ist im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen
Grunflache zusétzlich ein oberirdischer Ablauf erforderlich (Abflussmulde). Fir die Abflussmulde wird
ein 3 m breiter Korridor benétigt, der von Bebauung und sonstigen Hindernissen (wie z.B. Straucher,
B&dume) zum ungehinderten Wasserabfluss freigehalten werden muss. Daher ist dieser Bereich als
offentliche Grunflache festgesetzt worden. Unterhalb der StichstraBe soll ein Trennbauwerk sowie
ein Uberlauf in die Fanny-Hensel-StraBe und der StraBe ,,Im Steinriegel“ entstehen. Insgesamt
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entstehen somit zwei Einleitstellen in die Lauter — eine fir den Drosselabfluss aus dem RRB
unterhalb der geplanten Briicke und eine fir den AuBengebietsabfluss unterhalb des bestehenden
Lauterwehrs. Das bestehende Wehr soll zu einer rauen Rampe umgebaut werden. (Hinweis: Die
detaillierte Entwasserungsplanung ist i.d.R. Sache eines separaten Wasserrechtsverfahrens. Die
Unterlagen beziglich der Retetention / Niederschlagswasserbeseitigung / Einleitung im Zuge des
Wasserrechtsgesuchs sind am 04.12.2019 eingereicht worden. Die wasserrechtliche Erlaubnis
wurde vom Landratsamt Esslingen mit Bescheid vom 19.08.2020 erteilt.)
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Anlage zur Ableitung des Oberfldchenwassers bei Starkregenereignissen, Lageplan Feldweg (Entwasserungsmulde), RQ
Feldweg, Geoteck Ingenieure GmbH, 27.01.2020

Sudlich auBerhalb des Plangebietes, in der AustraBBe, befindet sich eine Trafostation. Zwei weitere
Trafostationen werden im Plangebiet verteilt in der Clara-Schumann-StraBe (ehemals PlanstraBe C)
festgesetzt.

7.  Gutachten / Untersuchungen

Die Stadt Wendlingen am Neckar hat zur grundsétzlichen Beurteilung Fachgutachter beauftragt um
die fachlichen Aspekte Umwelt, Artenschutz, Schall, Verkehr und Boden / Baugrund zu beantworten
bzw. zu prifen. Die Gutachten und Untersuchungen sind Anlage des Bebauungsplans. Auf die
ausfihrlichen Gutachten, Untersuchungen und Stellungnahmen, die als Anlagen dem
Bebauungsplan beigefligt sind, wird verwiesen. Nachfolgend folgt daher lediglich eine kurze
Zusammenfassung der jeweiligen Untersuchung.

(Hinweis: Die innerhalb der Auszilge aus den Gutachten angeflihrten Nummerierungen, Abbildungs-
verweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutachten selbst.)

7.1 Habitatpotenzialanalyse

Fir das gesamte Wohnbau-Erweiterungsgebiet (ca. 23,5 ha) wurde bereits im Jahr 2015 eine
Habitatpotenzialanalyse (Habitatpotenzialanalyse, Bereich ,,Gassenacker / Steinriegel, Stadt
Wendlingen am Neckar, StadtLandFluss, Biro fir Natur- und Artenschutz Frank Kirschner,
17.02.2015, Nulrtingen) erstellt. Diese ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt, auf diese wird
verwiesen. Die Habitatpotenzialanalyse kommt in Kapitel 5 ,,Fazit und Ausblick® zu folgendem
Ergebnis:

»Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung zur Voreinschatzung
artenschutzrechtlicher Konflikte, die eine Inanspruchnahme von stadtebaulichen
Entwicklungsflachen am norddstlichen Stadtrand von Wendlingen am Neckar potenziell hervorrufen
wurde, wurde der konkrete Untersuchungsbedarf fir die Artengruppen Fledermé&use und Végel
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sowie flr die Zauneidechse ermittelt. Diese Untersuchungen missen wahrend der
Vegetationsperiode erfolgen.

Als Bereich mit der héchsten artenschutzrechtlichen und naturschutzfachlichen Bedeutung sind die
Streuobstbestande im Sldosten des Planungsgebietes anzusehen. Neben mehrerer gefahrdeter
bzw. stark gefdhrdeter Vogelarten ist hier auch die Zauneidechse potenziell zu erwarten. In den
vorhandenen Baumhdhlen kénnen zudem Fledermausquartiere nicht ausgeschlossen werden. Je
nach GroBe, Lage und Gestalt potenzieller Bauflachen kénnen Verbotstatbestande im Sinne von §44
BNatSchG auftreten bzw. vermieden werden.

Auf den offenen Ackerflachen im Westteil des Planungsgebietes sind vor allem durch das zu
erwartende Vorkommen der landes- und bundesweit gefahrdeten Feldlerche ebenfalls
artenschutzrechtliche Konflikte zu erwarten. Die Gefahrdung der Art ist vor allem eine Folge der
Okologischen Verschlechterung ihres Lebensraumes und weniger vom Verschwinden des
Lebensraums abhéngig. Im Gegensatz zu den Bewohnern von Streuobstwiesen lassen sich
Lebensraumverluste daher vergleichsweise einfach kompensieren. Sollte sich das vermutete
Vorkommen der Feldlerche im Rahmen der Felderhebungen bestatigen und kdnnen dann
MaBnahmen zugunsten der Art im Umfeld getroffen werden, sind diesbezlglich die
artenschutzrechtlichen Hemmnisse mit hoher Wahrscheinlichkeit Gberwindbar.

Folgendes weitere Vorgehen wird vorgeschlagen:

1. Scoping mit der Unteren Naturschutzbehérde und ggf. weiteren Behérden zur Abklarung von Art
und Umfang der weiteren Untersuchungen spatestens Mitte/Ende Februar. Biro StadtLandFluss
schlagt anhand der Ergebnisse der getatigten Voruntersuchung Erhebungen bezlglich Artengruppen
Fledermause und Vdgel sowie der Zauneidechse vor [..]. Habitatstrukturen fir weitere
artenschutzrechtliche relevante Arten(gruppen) werden nicht gesehen.

2. Erhebung der relevanten Arten(gruppen) zwischen Marz und September eines Jahres zur
Definition der tatséchlich zu erwartenden artenschutzrechtlichen Konflikte.”

7.2 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) / Untersuchungen zur Artengruppe der
holzbewohnenden Kéferarten

Aufgrund der Ergebnisse der Habitatpotenzialanalyse wurde fUr das vorliegende Plangebiet
~Steinriegel 1 (BA 1a)“ eine artenschutzrechtliche Untersuchung erstellt. Die dem Bebauungsplan-
Vorentwurf beiliegende Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vom 05.06.2018 wurde
mittlerweile hinsichtlich durchgeflihrter weiterer artenschutzrechtlicher Untersuchung (z.B. Kéfer,
Haselmaus) sowie hinsichtlich des nun erweiterten Geltungsbereichs erganzt und Uberarbeitet. Die
aktuelle artenschutzrechtliche Untersuchung (,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP),
Bebauungsplan ,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stadt Wendlingen, StadtLandFluss, Bearbeitung: Bulro fir
Natur- und Artenschutz Frank Kirschner, Nirtingen, 03.03.2020%) liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei. Auf diese wird verwiesen.

In Kapitel 5 ,,Gutachterliches Fazit“ wird Folgendes ausgefihrt:

»,Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zum geplanten Bebauungsplan
Loteinriegel 1 (BA 1a)“ in Wendlingen wurden bei den Artengruppen Végel, Flederméuse und
Reptilien (Zauneidechse) im Jahr 2015 Untersuchungen hinsichtlich der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG durchgeflihrt. Nach einer
zwischenzeitlichen Erweiterung des Bebauungsplangebiets und gednderten Rahmenbedingungen
wurden im laufenden Jahr 2018 weitere Untersuchungen zu Végeln und Flederméusen (Lauter)
erforderlich. Zudem wurden als zusatzliche Arten die Haselmaus (Muscardinus avellanarius) und der
Juchtenkéfer (Osmoderma eremita) in den Untersuchungsumfang aufgenommen.

Bei den V&geln zeigte sich eine Betroffenheit insbesondere bei den Streuobstbewohnern
Feldsperling, Gartenrotschwanz, Steinkauz und Star, die zum Teil in hoher Zahl in Nistkasten bzw.
Baumhdhlen innerhalb des Planungsgebietes briten. Die Funktion der Gberplanten bzw. durch
Stérwirkungen beeintrachtigten Ruhe- und Fortpflanzungsstatten bleibt durch das rechtzeitige
Anbringen einer addquaten Anzahl von Nisthilfen, im rAumlichen Zusammenhang erhalten. Der
Ausfall essentieller Nahrungshabitate (v.a. Streuobstbestande) wird durch die Neuanlage
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entsprechender Lebensrdume im Verhaltnis 1 : 1,5 kompensiert. Durch die Baufeldfreimachung
auBerhalb der Brutzeit ist sichergestellt, dass keine Individuen der Arten (v.a. Nestlinge) getotet oder
Gelege zerstort werden.

Im Rahmen der Detektorbegehungen wurden die Fledermausarten Zwergfledermaus, Bartfledermaus
und GroBes Mausohr nachgewiesen. Eine besonders hohe Jagdaktivitat, insbesondere der
Zwergfledermaus, wurde im Bereich der Lauter registriert. Durch die geplante Bricke sind keine
erheblichen Auswirkungen auf die Jagdhabitate bzw. Transferstrecken in diesem Bereich zu
erwarten.

Aktuell belegte Fledermausquartiere wurden nicht festgestellt. Eine (gelegentliche) Ubertagung von
Einzeltieren oder kleinen Gruppen in den auf der Streuobstwiese vorhandenen Baumhdhlen kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden. Um mégliche Individuenverluste zu vermeiden, wird die
Baufeldfreimachung auBerhalb der Aktivitatsphase von Flederm&usen zwischen November und
Februar durchgefuhrt. Durch das rechtzeitige Anbringen einer adaquaten Anzahl von
Fledermauskasten im Umfeld des Vorhabens bleibt die Funktion der Uberplanten potenziellen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten.

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) ist schwerpunktmaBig im Osten des Planungsgebietes im Bereich
von Grundstlcksgrenzen verbreitet. Durch eine Umsiedlung der unmittelbar betroffenen Individuen
in rechtzeitig zuvor angelegte Ersatzhabitate sowie den Schutz der unmittelbar an den
Eingriffsbereich angrenzenden Habitate wahrend der Bauphase wird eine Tétung oder Verletzung
von Tieren sowie ein Habitatflachenverlust vermieden. Fir diese Reptilienart werden darliber hinaus
noch weitere MaBnahmen zur Verbesserung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
durchgeflhrt.

Die Haselmaus sowie artenschutzrechtlich relevante Holzkaferarten wurden im Untersuchungsraum
nicht nachgewiesen. Eine Betroffenheit dieser Arten(gruppen) durch das geplante Vorhaben kann
somit ausgeschlossen werden.

Bei Berilicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat werden die Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG fir die Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die Européischen Vogelarten nicht
erflllt. Eine (weitere) Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist somit nicht erforderlich.”

Der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist als Anlage ein Gutachten zu
holzbewohnenden Kaferarten beigefligt (Geplante Bebauung Wendlingen, Steinriegel 1a -
Untersuchungen zur Artengruppe der Holzbewohnenden Kéferarten, Claus Wurst, Karlsruhe, im
Auftrag des Fachblros flir 6kologische Planungen Lissak, Heiningen, 06.03.2019). Auf dieses wird
verwiesen. Die Ergebnisse der Untersuchung zur Artengruppe der holzbewohnenden Kéferarten ist in
die spezielle artenschutzrechtliche Prifung und somit in den Bebauungsplan eingeflossen.

~Zum Bebauungsplan ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“ in Wendlingen wurde im Jahr 2020 eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt. Darin wurden die Arten(gruppen) Végel, Fledermause,
Zauneidechse, Haselmaus und Holzkafer abgehandelt. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden wurde 2020 u.a. eine Zauneidechsenumsiedlung durchgefihrt.

Aufgrund von Verzdgerungen in dem Bebauungsplanverfahren wurden im Jahr 2021
Nacherhebungen erforderlich. Diese umfassen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
(Landkreis Esslingen) drei Begehungen zur Verifizierung des Brutvogelspektrums
(naturschutzfachlich bedeutende Vogelarten), zwei Detektorbegehungen sowie eine erneute
Kontrolle der Baumh&hlen auf Fledermausquartiere und eine Erhebung und ggf. Umsiedlung von
evil. in das Planungsgebiet neu ein- bzw. zurlickgewanderten Zauneidechsen.

Der vorliegende Zwischenbericht umfasst den aktuellen Stand der Nachuntersuchungen zum
07.06.2021. Die Untersuchungen werden bis Ende September/Anfang Oktober weitergefihrt, um die
erforderlichen Untersuchungszeitrdume vollstdndig abzudecken. Die Gesamtergebnisse werden
anschlieBend in einem Abschlussbericht dargestellt.
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(Vorlaufige) Ergebnisse
Vogel

Die avifaunistischen Nacherhebungen sind mittlerweile abgeschlossen. Dabei wurde bei den
naturschutzfachlich bedeutenden Vogelarten wieder etwa das gleiche Spektrum nachgewiesen wie
in den Untersuchungen von 2015 (Abb. 1).

Beim Gartenrotschwanz wurden in der aktuellen Untersuchung innerhalb des Planungsgebiets drei
Brutreviere festgestellt, gegeniber etwa 3,5 Revieren im Jahr 2015. Dieser leichte Rickgang ist wohl
insbesondere auf die in der Zwischenzeit stellenweise erfolgte Entnahme bzw. den Zusammenbruch
von Altbdumen, bei gleichzeitig fehlenden Nachpflanzungen zurtickzufthren.

Auch beim Star sind die Brutpaarzahlen, mit aktuell sieben gegenlber sechs im Jahr 2015, etwa
gleich geblieben. Beim Feldsperling, ist mit nur noch einem Brutnachweis (2015: flinf Brutpaare), ein
starker Rickgang zu verzeichnen. Dies ist wohl insbesondere auf die zwischenzeitliche Entfernung
von anndhernd samtlichen Nisthilfen im Bebauungsplangebiet zurlickzufihren. Als einzige neue
(maBig) naturschutzfachlich bedeutende Vogelart wurde im Bebauungsplangebiet ein Brutrevier der
landesweit als rlicklaufig geltenden Klappergrasmiicke nachgewiesen.

| Legende
Revierzentren/Brutplatze
@ Klappergrasmixke
@ Feldspering
@ Gartenrotschwanz

2B

Abb. 1:  Brutvogelspektrum naturschutzfachlich bedeutender Vogelarten im Kerngebiet des
Bebauungsplans im Jahr 2021.

Fledermause

Bislang wurden eine Nachkartierung und eine erste Kontrolle (01. Juni) der im Planungsgebiet
vorhandenen Baumhdhlen durchgefihrt. Dabei ergaben sich keine Hinweise auf eine
zwischenzeitliche Belegung mit Flederm&usen. Sdmtliche im Jahr 2015 erfassten, theoretisch als
Fledermausquartier geeigneten Baumhohlen sind aktuell noch vorhanden; weisen jedoch teilweise
eine Degradierung, durch Zerfallsprozesse, auf. Hinzu sind in der Zwischenzeit mehrere neue
Spechthéhlen gekommen, die jedoch (noch) keine Quartiereignung aufweisen.
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Zauneidechsen

Im Rahmen der bislang erfolgten etwa 15 Begehungen wurden innerhalb des Bebauungsplangebiets
vier Zauneidechsen nachgewiesen. Davon konnten bisher ein adultes Mannchen und ein vorjahriges
Jungtier in die Ersatzhabitate umgesetzt werden. Bei zwei weiteren Jungtieren ist dies noch nicht
gelungen. Da insbesondere Jungtiere der Zauneidechse einer hohen Mortalitatsrate unterliegen und
zudem zu Migrationsverhalten neigen, ist nicht gesichert, dass sich diese beiden Individuen noch im
Gebiet befinden.

Diese Nachweise sind vermutlich auf eine Rlickwanderung durch eine zwischenzeitlich vorhandene
mutwillige Beschadigung des Reptilienschutzzaunes zurlickzufihren, die mittlerweile jedoch
behoben wurde.

Fazit und Ausblick

Die bislang erfolgten Nacherhebungen im Bebauungsplangebiet ,Steinriegel 1 (BA 1a)“ in
Wendlingen weisen darauf hin, dass der ausgearbeitete MaBnahmenumfang ausreichend ist: Das
Artenspektrum der naturschutzfachlich bedeutenden Vogelarten ist etwa gleich geblieben. Bei dem
revierbildenden Gartenrotschwanz ist ein leichter Bestandsriickgang zu verzeichnen. Der leichte
Anstieg beim Star auf sieben Brutplatze ist durch die fur die Art vorgesehenen 18 Ersatznisthilfen
ausreichend berlcksichtigt.

Bei den Fledermé&usen ist nicht davon auszugehen, dass im Rahmen der zweiten
Baumhdhlenkontrolle im Juli noch bedeutende Quartiere gefunden werden. Somit sind auch bei
dieser Artengruppe die zehn vorgesehenen Ersatzquartiere mit hoher Wahrscheinlichkeit als
ausreichend zu erachten.

Da die Aktivitatszeit der Zauneidechse mittlerweile schon relativ weit fortgeschritten ist, kann davon
ausgegangen werden, dass bei dieser Art keine gréBere Anzahl an Alttieren im Planungsgebiet neu
ein- bzw. zurickgewandert ist. Die Kapazitdt von noch sieben adulten Zauneidechsen in den
Ersatzhabitaten ist damit wohl ausreichend. Die noch vorhandenen Zauneidechsen werden im
weiteren Jahresverlauf in die Ersatzhabitate umgesiedelt.”

7.3 Antrag auf Ausnahme nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG

Im Zuge der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Untersuchung (Spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP), Bebauungsplan ,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stadt Wendlingen, StadtLandFluss,
Bearbeitung: Buro flr Natur- und Artenschutz Frank Kirschner, Ntrtingen, 03.03.2020) wurden
Zauneidechsen ermittelt (siehe auch Kapitel 7.1).

Zur Vermeidung einer Tétung oder Verletzung von Zauneidechsen ist eine Umsiedlung der von dem
Vorhaben betroffenen Individuen in zuvor angelegte Ersatzhabitate erforderlich (vgl. auch Kapitel
7.1). Aufgrund der vergleichsweise flachigen Verbreitung der Zauneidechse sowie der FlachengréB3e
und -beschaffenheit ist eine Vergramung in diesem Fall nicht praktikabel.

Fur eine Umsiedlung (Einsammeln und Verbringen) ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 (7) Nr.
5 BNatSchG erforderlich. Der Antrag auf Ausnahme nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG wurde von der
Stadt Wendlingen am Neckar am 12.01.2017, erganzt am 11.04.2017, bei der Oberen
Naturschutzbehoérde (RP Stuttgart) eingereicht. Die Ausnahme wurde mit Schreiben des
Regierungsprasidiums Stuttgart vom 25.10.2017 erteilt.

Der erganzte Antrag auf Ausnahme nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG vom 11.04.2017 (inkl. der Anlagen
svorhabenbeschreibung®, ,Fachbeitrag Zauneidechse”, ,Darlegung der
Ausnahmevoraussetzungen®), sowie der Bescheid der Oberen Naturschutzbehérde
(Regierungsprasidiums Stuttgart) vom 25.10.2017 liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei. Auf
diese wird verwiesen.
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7.4 Antrag auf naturschutzrechtliche Erlaubnis gem. § 5 der Verordnung des Landratsamtes
Esslingen als untere Naturschutzbehérde ber das Landschaftsschutzgebiet ,Wendlingen am
Neckar” vom 25.11.1992 (iber die Anlage der Habitatelemente auf der Ersatzhabitatflache fur
die Zauneidechsen

Das Regierungsprasidium Stuttgart weist in seiner Entscheidung vom 25.10.2017 darauf hin, dass
die Anlage der Habitatelemente auf der Ersatzhabitatflache fur die Zauneidechsen aufgrund der Lage
im Landschaftsschutzgebiet einer naturschutzrechtlichen Erlaubnis bedarf (siehe auch Kapitel 7.2).

Ein entsprechender Antrag wurde am 15.11.2017 von der Stadt Wendlingen am Neckar gestellt.

Die gemaB § 5 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Wendlingen am Neckar“ vom
25.11.1992 erforderliche naturschutzrechtliche Erlaubnis fir die Anlage von Ersatzhabitaten fir die
Zauneidechsen auf den Grundstlicken Flst. Nrn. 2080, 2024 und 2025 wurde vom Landratsamt
Esslingen mit Schreiben vom 09.01.2018 erteilt.

Der Antrag auf Erteilung einer naturschutzrechtlichen Erlaubnis gem. § 5 der Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,,Wendlingen am Neckar® vom 25.11.1992 sowie der Bescheid der Unteren
Naturschutzbehdrde (vom 15.11.2017 bzw. vom 09.01.2018) liegen dem Bebauungsplan als Anlage
bei. Auf diese wird verwiesen.

7.5 Antrag auf Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 30 (2) BNatSchG / Antrag auf
Erlaubnis oder Befreiung von der Verordnung des Landschaftsschutzgebietes ,,Wendlingen am
Neckar

Das Plangebiet ragt im Osten geringfligig in das Landschaftsschutzgebiet ,Wendlingen am Neckar”
(Schutzgebiets-Nr. 1.16.084) hinein.

Nachdem in friiheren Planungsstadien noch eine groBere Flache des angrenzenden
Landschaftsschutzgebietes als Teil des kiinftigen Baugebietes vorgesehen war, wurde das
Landschaftsschutzgebiet im weiteren Planungsfortschritt weitestgehend aus dem Plangebiet
ausgeschlossen. Die Flacheninanspruchnahme ist somit auf das nétigste MaB reduziert worden.
Durch den verbleibenden Eingriff ist jedoch eine Befreiung notwendig.

Die Lage des Briickenbauwerks ist zum einen von der bereits bestehenden OhmstraBe sowie der
ndérdlich der Lauter bestehenden Bebauung abhéangig und kann dadurch in der Lage nicht
verschoben werden. Auch der nérdliche Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet liegt in der Achse
der geplanten GebietserschlieBung, die wiederum in Abhéngigkeit von der nérdlich der Lauter
bestehenden Bebauung geflhrt wird. Fir eine sinnvolle ErschlieBung des Plangebietes - auch in
Hinblick auf die geplante Erweiterung - muss in die westliche, untergeordnete Auskragung des
Landschaftsschutzgebietes eingegriffen werden, wodurch es zu einer Begradigung der westlichen
Grenze des Landschaftsschutzgebietes kommt.

Der Antrag auf Befreiung von der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet wurde am
06.06.2016 beim Landratsamt Esslingen, Untere Naturschutzbehérde, gestellt. Die Begriindung vom
05.04.2017 wurde mit Schreiben vom 11.04.2017 nachgeliefert. Das Landratsamt Esslingen hat mit
Schreiben vom 06.07.2017 die beantragte Befreiung von der Verordnung des
Landschaftsschutzgebietes ,Wendlingen am Neckar” fir den Bebauungsplan ,,Steinriegel |
(Bauabschnitt 1a)“, Planbereich 25/02.1, erteilt.

Der Antrag auf Befreiung von der Verordnung des Landschaftsschutzgebietes ,Wendlingen am
Neckar” vom 06.06.2016, dessen Erganzung vom 11.04.2017 sowie der Bescheid des Landratsamt
Esslingen vom 06.07.2017 liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei. Auf diese wird verwiesen.
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7.6 Antrag auf Erteilung einer Ausnahme von den Verboten des § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wegen Errichtung einer Briicke Uber die Lauter

Im Bereich der Lauter befindet sich das geschitzte Biotop ,Naturnahe Bereiche der Lauter zwischen
Otlingen und Wendlingen* (Biotop-Nr. 173221160657). In dieses wird durch den Briickenneubau
eingegriffen. Daher wurde im Zuge des Wasserrechtsgesuchs ein Antrag auf Erteilung einer
Ausnahme von den Verboten des § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wegen Errichtung
einer Bricke Uber die Lauter gestellt (Antragsunterlagen der Stadt Wendlingen am Neckar vom
06.06.2016, Schreiben des Biros StadtLandFluss vom 14.01.2019). Fur die aufgrund der geplanten
Errichtung einer Brlicke Uber die Lauter zur ErschlieBung des Baugebiets ,Steinriegel 1
erforderlichen Gehdlzrodungen innerhalb des Biotops Nr. 173221160657 ,,Naturnahe Bereiche der
Lauter zwischen Otlingen und Wendlingen“ wird die Ausnahme von den Verboten des § 30 Abs. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom Landratsamt Esslingen mit Schreiben vom 21.01.2019
erteilt.

7.7 Antrag auf Umwandlung eines Streuobstbestandes nach § 33a NatSchG Baden-Wirttemberg

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Streuobstbestand. Die Stadt Wendlingen am Neckar
hat mit Schreiben vom 22.03.2021 daher als Trager der MaBnahme die Umwandlung des
Streuobstbestandes nach § 33a NatSchG zur Umsetzung des Planvorhabens beantragt. Die Neu-
Anlage von Streuobstwiesenflachen im Gesamtumfang von 22.500 m?2 steht dem Verlust von 13.140
m2 gegeniber und betragt damit ca. das 1,7-fache der Verlustfliche, so dass der nach § 33a Abs. 3
geforderte Ausgleich erbracht wird.

Die Genehmigung nach § 33 a Abs. 2 NatSchG fur die Umwandlung des Streuobstbestands zur
Bauflache des Baugebietes ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“ mit einer GréBe von 13.140 m2 wurde vom
Landratsamt Esslingen mit Schreiben vom 14.04.2021 erteilt.

Die Unterlagen sind dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Der Antrag wurde im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens aufgrund der Gesetzesénderung des NatSchG notwendig. Eine Anderung
der Bebauungsplanunterlagen wird nicht hervorgerufen.

7.8 Verkehrliche Untersuchung

Fir das Plangebiet wurde die ,Verkehrliche Untersuchung, Baugebiet Schillingdcker-Gassenacker-
Steinriegel, brenner BERNARD ingenieure GmbH, Aalen, 20.06.2018“ erstellt.

Die vorliegende verkehrliche Untersuchung berechnet das Neuverkehrsaufkommen auf Grundlage
der geplanten Aufsiedlung der einzelnen Bauabschnitte, legt die StraBenraumgestaltung und die
Anbindung an das bestehende StraBennetz dar. Darauf aufbauend wird der Prognoseverkehr fiir die
sich erganzenden Bauabschnitte berechnet. Die Falle ,,Aufsiedlung Baugebiet Steinriegel | (BA 1a)“
und die ,Vollaufsiedlung aller Bauabschnitte (BA1a, BA1b, BA2 und BAS3)“ werden dabei
unterschieden. Zusatzlich werden die voraussichtlichen verkehrlichen Belastungen auf den
BestandsstraBBen aufgezeigt.

Nach Fertigstellung der verkehrlichen Untersuchungen ergab sich in der stadtebaulichen Planung
eine geringfligige Anderung sowie in Folge darauf auch in Bezug auf die angenommene Zahl der
Wohneinheiten. GemaB Uberarbeitetem stéddtebaulichem Konzept erhéht sich die Zahl der
Wohneinheiten voraussichtlich um 1 WE. Eine weitere Anderung besteht in Bezug auf die méglichen
punktuellen Engstellen im Bereich Steinriegel 1 (Bauabschnitt 1a). Eine solche Engstelle ist derzeit
nicht mehr vorgesehen. Die sich daraus ergebenden Auswirkungen auf das Verkehrsgutachten
wurden geprift. Dabei zeigte sich, dass dadurch keine wesentlichen Anderungen des Ergebnisses
der verkehrlichen Untersuchung entstehen und somit eine Anpassung des Verkehrsgutachtens nicht
erforderlich ist.

Auf die verkehrliche Untersuchung wird verwiesen. Die Untersuchung ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.

Ergénzend zur Verkehrlichen Untersuchung fiir das Baugebiet flihrt das Mobilitatskonzept fir
Wendlingen a. Neckar aus: ,Der Knotenpunkt Ulmer StraBe/ OhmstraBe ist auch unter
Prognoseverkehrsstérken, d. h. mit Aufsiedlung des Wohngebiets Steinriegel, ausreichend
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leistungsfahig (QSV D fur den Linksabbieger aus der OhmstraBe). Es besteht kein zwingendes
Erfordernis zum Um- oder Ausbau des Knotenpunkts®.

7.9 Schalltechnische Untersuchung

Auf Grundlage der Verkehrlichen Untersuchung vom 20.06.2018 wurde die ,,Schalltechnische
Untersuchung, Bebauungsplan ,Steinriegel | “Bauabschnitt1a®, Ing.-Buro fir Technischen
Umweltschutz Dr. Ing. Frank Dréscher, Tibingen, 29.06.2018 mit redaktionellen Anpassungen bis
zum 30. Januar 2020“ erarbeitet.

Da die im Plangebiet ,Steinriegel 1“ Bauabschnitt 1a erforderlichen MaBnahmen zum Schallschutz
gegen StraBenverkehrslarm so bemessen werden missen, dass tatsachlich alle Bauabschnitte tber
die geplante Lauterbriicke erschlossen werden kédnnen, ohne Schallschutzkonflikte in der
Nachbarschaft hervorzurufen, werden in der schalltechnischen Untersuchung zwei Varianten
betrachtet:

¢ Variante 1: AusschlieBliche Betrachtung der Aufsiedlung des Plangebiets ,Steinriegel I“
(Bauabschnitt 1a)

¢ Variante 2: Vollaufsiedlung aller 3 Plangebiete , Steinriegel, Gassenacker, Schillingacker*
(Bauabschnitte 1 bis 3)

Die Schalleinwirkungen des StraBenverkehrslarms sind immissionsschutzfachlich zu bewerten. Zur
Bewertung der Schalleinwirkungen des StraBenverkehrs wurden folgende Priifungen vorgenommen:

1. StraBenverkehrslarm im Plangebiet
2. Bewertung des StraBenneubaus/bauliche Anderung
3. Bewertung der Verkehrszunahme auf umliegenden StraBen

4[...] Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Steinriegel |“ Bauabschnitt 1a in
Wendlingen fir StraBenverkehrslarm ergab:

1. StraBenverkehrsldrm im Plangebiet

Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tag- und 45 dB(A) im
Nachtzeitraum werden im Plangebiet insbesondere im Nahbereich zur Bodelshofer StraBe und
verldngerten OhmstraBBe Uberschritten (sieche Anlagen 6 und 7 im Anhang). Die Orientierungswerte
stellen jedoch keine Grenzwerte dar.

Die héher angesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von
59 dB(A) allgemeine Wohngebiete im Tagzeitraum werden im Plagebiet lediglich an der Kreuzung
zwischen der Lauterbriicke und der Bodelshofer StraBe in einem schmalen Bereich (ca. 7 m Breite)
Uberschritten (siehe rote Farbflache in Anlage 6 im Anhang). Ebenso werden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 49 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete im Nachtzeitraum
lediglich an der Kreuzung zwischen der Lauterbriicke und der Bodelshofer StraBe in einem schmalen
Bereich (ca. 9 m) Uberschritten (siehe braune Farbflache in Anlage 7 im Anhang). Lediglich im
norddéstlichen Bereich des Plangebiets werden die Grenzwerte im Nacht- und Tagzeitraum auf einer
gréBeren Flache Uberschritten. Somit sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

2. Bewertung des StraBenneubaus

In beiden Varianten werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir reine und allgemeine
Wohngebiete im Tagzeitraum von 59 dB(A) und Nachtzeitraum von 49 dB(A) und fiir Mischgebiete im
Tagzeitraum von 64 dB(A) und im Nachzeitraum von 54 dB(A) an den umliegenden schutzbediirftigen
Nutzungen sicher unterschritten. Fur die im Rahmen der Planung vorgesehene Umstrukturierung der
OhmstraBe und AustraBe sind dementsprechend keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

3. Bewertung der Verkehrszunahme auf umliegenden StraBen

In Variante 1 (AusschlieBliche Betrachtung der Aufsiedlung des Plangebiets ,,Steinriegel 1“
(Bauabschnitt 1a)) erhdhen sich die Schallemissionen im Prognosebezugsfall im Vergleich zum
Prognosenulifall in der Regel nur gering (um maximal 1,8 dB(A) (siehe Tabelle 9). Damit ist auch
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beziglich der Gerduschimmissionen eine maximale Erhéhung der Verkehrsgerdusche von
offentlichen Verkehrsflachen von 1,8 dB(A) zu erwarten.

Eine Ausnahme stellen die WehrstraBe und die AustraBe dar. Auf der WehrstraBe sind die
Schallemissionen im Prognosebezugsfall im Vergleich zum Planungsnullfall um bis zu 2,1 dB(A) und
auf der AustraBBe um bis zu 6,0 dB(A) erhdht. Der Verkehr auf diesen StraBenabschnitten ist jedoch
auch nach Umsetzung der Planung weiterhin so gering, dass keine erheblichen Bel&stigungen durch
StraBenverkehrslarm zu erwarten sind. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden sicher
unterschritten. Mutmaslich ist die Erhéhung der Schallemissionen in der Praxis geringer, da flr den
Planungsnulifall die Verkehrsstérken aus dem Jahr 2016 verwendet wurden. Dies ist Uberschatzend,
da im Jahr 2035 hdhere Verkehrszahlen als im Jahr 2016 zu erwarten sind und daher die
prognostizierte Verkehrszunahme insgesamt geringer wére.

In Variante 2 (Vollaufsiedlung aller 3 Plangebiete ,Steinriegel, Gassenacker, Schillingacker*
(Bauabschnitte 1 bis 3)) erhdhen sich die Schallemissionen im Prognosebezugsfall im Vergleich zum
Prognosenullifall in der Regel nur gering (um maximal 1,6 dB(A) (siehe Tabelle 10). Damit ist auch
beziiglich der Gerauschimmissionen eine maximale Erhéhung der Verkehrsgerdusche von
offentlichen Verkehrsflachen von 1,6 dB(A) zu erwarten.

Eine Ausnahme stellen die WehrstraBe, OhmstraBBe und die AustraBe dar. Auf der OhmstraB3e sind
die Schallemissionen im Prognosebezugsfall um bis zu 2,5 dB(A), auf der WehrstraBe um bis zu 2,1
dB(A) und auf der AustraBe um bis zu 6,5 dB(A) erhéht. Der Verkehr auf diesen StraBenabschnitten
ist jedoch auch nach Umsetzung der Planung weiterhin so gering, dass keine erheblichen
Belastigungen durch StraBenverkehrslarm zu erwarten sind. Die Grenzwerte der 16. BImSchV
werden sicher unterschritten. MutmaBlich ist die Erhéhung der Schallemissionen in der Praxis
geringer, da fir den Planungsnullfall die Verkehrsstarken aus dem Jahr 2016 verwendet wurden.
Dies ist Uberschéatzend, da im Jahr 2035 hohere Verkehrszahlen als im Jahr 2016 zu erwarten sind
und daher die prognostizierte Verkehrszunahme insgesamt geringer wére.

Durch die Planung ist im vorliegenden Fall demnach in beiden Varianten keine erhebliche Zunahme
der Verkehrslarmimmissionen von sonstigen 6ffentlichen Verkehrsflachen in der Nachbarschaft zu
beflirchten (diese sind in der Regel bei einer Zunahme ab 3 dB(A) anzunehmen) bzw. sind auch nach
Umsetzung der Planung keine erheblichen Beladstigungen durch StraBenverkehrsldarm zu erwarten.

L]

Auf die schalltechnische Untersuchung wird verwiesen. Die Untersuchung ist dem Bebauungsplan
als Anlage beigefiigt.

7.10 Boden- / Baugrundgutachten

Fir das Plangebiet wurde ein ,,Geotechnischer Bericht, ErschlieBung Neubaugebiet ,,Steinriegel“ in
73240 Wendlingen, Institut fir Hydrogeologie und Umweltgeologie Baugrunduntersuchungen (BWU),
Kirchheim u. Teck, 30. November 2015 erstellt. Das vorliegende Baugrundgutachten beschreibt die
Untergrundverhéltnisse im geplanten Neubaugebiet ,,Steinriegel” in Wendlingen am Neckar und die
daraus resultierenden, baulich notwendigen MaBnahmen fir die ErschlieBung und Bebauung. Auf
den Geotechnischen Bericht wird verwiesen. Er ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

Fir das Plangebiet wurde im Nachgang eine ,Ergdnzung zum Geotechnischen Bericht vom
30.11.2016, Neubaugebiet ,Steinriegel“ in 73240 Wendlingen, Institut fir Hydrogeologie und
Umweltgeologie Baugrunduntersuchungen (BWU), Kirchheim u. Teck, 16.11.2016“ erstellt. Auch auf
diese wird verwiesen. Sie ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

In der Ergdnzung zum Geotechnischen Bericht wurde insbesondere Folgendes untersucht: Als
Verbindung zwischen dem Baugebiet ,,Am alten Sportplatz”“ und dem Baugebiet ,Steinriegel” ist im
Bereich der AustraBe und der StraBe Im Steinriegel bzw. nordwestlich des Gebdudes Am alten
Sportplatz 50 eine Briicke geplant. In der ersten Erkundung 2015 wurden im Bereich der geplanten
Briicke bereits zwei Kleinbohrungen (BS 1 + BS 2) abgeteuft, die aber wegen der anstehenden
Felsschichten nicht bis in ausreichende Tiefe reichten. Im Zuge der Ergdnzung zum Geotechnischen
Bericht wurden in diesem Bereich zusatzlich zwei tiefe Kernbohrungen durchgeftihrt. Ferner wurden
entlang der Bodelshofer StraBe vier Proben und in der AustraBe bei der geplanten Briicke eine Probe
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des StraBenbelags gezogen und auf PAK, Indikator fUr teerhaltigen StraBenbelag, analysiert. Des
Weiteren wurde aus der Grundwassermessstelle BS 18/2015 eine Grundwasserprobe entnommen
und auf Betonaggressivitat nach DIN 4030 untersucht.

Die bereits beim LRA Esslingen eingereichte Planung des Retentionsbeckens sieht keine
Versickerung in diesem Bereich vor (u.a. aufgrund der értlichen Nahe zur Lauter und dem hohen
Grundwasserstand). Die Entwasserung wurde als reine Rickhaltung und gedrosselte Ableitung in die
Lauter konzipiert.

7.11 Altlasten

Westlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich zwischen der AustraBe und der Strae Im
Steinriegel die Altablagerung ,,Auffillung AustraBe“.
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Altablagerung ,,Auffiillung AustraBe“, Wendlingen am Neckar

7.12 Kampfmittelbeseitigung / Luftbildauswertung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine KampfmittelUberprtfung / Luftbildauswertung
durchgefihrt. Im Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes, Regierungspréasidium Stuttgart,
vom 19.10.2015, wird Folgendes ausgefihrt:

»[.-.] Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von
Bombenblindgangern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach unserem Kenntnisstand
sind insoweit keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Untersucht wurde das in der Anlage umrandete Gebiet! Die Aussagen beziehen sich nur auf die
Befliegungsdaten der verwendeten Luftbilder und kdnnen nicht dariber hinausgehen! Diese
Mitteilung kann nicht als Garantie der Kampfmittelfreiheit gewertet werden. [...]"
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1%, vom 19.10.2015

7.13 Uberflutungsflachen / HQ100 / HQextrem/ Hydraulische Untersuchung im Zuge des
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens

GemaB Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg (HWGK) wird der stdliche Planbereich bei
einem extremen Hochwasserereignis (HQexem / Versagen von Hochwasserschutzeinrichtungen)
Uberflutet. Dieser Bereich stellt zudem einen ,,Druckbereich bei HQ100“ dar. Weiterhin ist im Bereich
der geplanten Brlicke Uber die Lauter ein HQ10 vorhanden.

Der Wasserspiegel fir das Plangebiet befindet sich gem. Messung am 25.11.2015 auf einer Héhe
von 268,88 mNHN. Der Hochwasserstand HQ1o0 befindet sich fir das Plangebiet auf einer Héhe von
271,31 mNHN, der Hochwasserstand HQ1o00 auf einer Hohe von 271,98 mNHN.

Fur den Bereich sidlich der Lauter (Baugebiet ,Lauterpark Ost® und ,Lauterpark West“) war der Bau
eines Hochwasserschutzdammes entlang des Lauterufers vorgesehen, auf dem der
Lauterbegleitweg (Geh- und Radweg) gefuhrt wird.
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Uberflutungstiefen) (Quelle: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW),
zugegriffen am 09.11.2017 / 27.11.2017)

Im Zuge des Antrags zur Wasserrechtlichen Genehmigung fir die Lauterbriicke wurde eine
Hydraulische Untersuchung erstellt (Wendlingen am Neckar, Neubau einer StraBenbrlicke Uber die
Lauter im Bereich Steinriegel, Hydraulische Untersuchung, Erlduterungsbericht, Wald + Corbe
Consulting GmbH, Higelsheim, Juli 2019). Im Kapitel 5 ,Zusammenfassung der Ergebnisse” des
Gutachtens wird Folgendes erlautert:

»IN Wendlingen soll an der Lauter im Bereich des Baugebiets Steinriegel ein Briickenbauwerk erstel It
werden. Die Planung der neuen StraBenbricke erfolgt durch das Ingenieurbiiro Geoteck Ingenieure
GmbH.

Entsprechend der Ergebnisse der Hochwassergefahrenkarten (HWGK) im Teilbearbeitungsgebiet
(TBG) 413-4 stellt sich die Situation im Bereich der Briicke derzeit zumindest bei einem 100-
jahrlichen Hochwasserabfluss (HQ 100) weitgehend unkritisch dar. Die Leistungsfahigkeit des
Gewassers reicht hier aus, um den Hochwasserabfluss noch schadlos im Gewasserbett abflihren zu
kdénnen. Bei einem 1000-jahrlichen Abfluss (HQ 1000) kommt es demgegeniber gemaB HWGK auf
Hohe der neuen Briicke rechtsseitig des Gewassers zu Uberflutungen, die die AustraBe betreffen
und linksseitig zu Uberflutungen auf den ehemaligen Sportplatz.

Da nicht auszuschlieBen ist, dass der Brlickenneubau die Hochwassersituation verscharfen kdnnte,
wurde im Zuge der vorliegenden Untersuchung fir die wasserrechtliche Genehmigung des
Bauvorhabens mittels hydraulischer Berechnungen aufgezeigt, in wie fern sich die geplante
BaumaBnahme auf den 100-, und 1000- jahrlichen Hochwasserabfluss auswirkt und ob sich hierbei
Nachteile fur Dritte ergeben.

Fur den erforderlichen Nachweis wurde im Rahmen der hydraulischen Untersuchung das
bestehende HWGK Berechnungsmodell eingesetzt. Es handelt sich hierbei um ein hydraulisches 2D-
FlieBgewassermodell. Linksseitig des Gewassers basiert das HWGK-Berechnungsmodell lediglich
auf Planungsdaten des Baugebiets ,Lauterpark West“. Im Zuge der vorliegenden Untersuchung
wurde zundchst mittels der aktuellen Laserscannerbefliegung von 2016 und den aktuellen ATKIS-
Daten im Bereich des Neubaugebiets ,Lauterpark-West“, das bestehende HWGK-Modell in diesem
Bereich aktualisiert.
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Mit diesem aktualisierten Modell fir den Ist-Zustand erfolgten Berechnungen fur ein 100-jahrliches
und 1000-jahrliches Hochwasser an der Lauter. Die Berechnungsergebnisse dieser beiden
Rechenldufe (die sich einstellende Uberflutungssituation) sind in den Anlagen 1 - 4.1 anhand von
Uberflutungstiefenkarten dargestellt. Beim Vergleich mit den Berechnungsergebnissen der HWGK
zeigen sich bei einem HQ 100 keine Anderungen. Bei einem HQ 1000 zeigen die neuen
Berechnungsergebnisse keine linksseitigen Uberflutungen mehr in das Neubaugebiet ,Lauterpark
West“. Dies liegt an den praziseren Hohen- und Geldndeinformationen aus dem aktuellen DGM. Es
ist allerdings davon auszugehen, dass an dem linksseitigen Lauterdeich der erforderliche
Mindestfreibord von 50 cm nicht eingehalten wird. Hierdurch ergibt sich bei HQ 1000 eine potentielle
Hochwassergefahrdung hinter dem Deich infolge Deichbruch, die im Zuge der HWGK-Erstellung
entsprechend zu berucksichtigen ist. Da dieser Lastfall an der neuen Lauterbriicke zu niedrigeren
Wasserspiegellagen fihrt und somit in Bezug auf die neue Brlicke nicht den Worst Case darstellt,
konnte im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf zusatzliche Deichbreschenberechnungen
verzichtet werden.

Anhand vorliegender Planunterlagen wurde die geplante BaumaBnahme im Bereich Steinriegel zum
einen in das DGM und in das Berechnungsmodell des Plan-Zustandes eingearbeitet. Mit diesem
Berechnungsmodell wurden ebenfalls Berechnungen fir ein HQ 100 und HQ 1000 durchgefihrt. Die
Berechnungsergebnisse zeigen, dass durch die geplante BaumaBnahme und die damit verbundene
Einengung des Gewéasserquerschnittes sich oberhalb der Briicke ein Wasserspiegelanstieg einstellt,
der sich im Falle eines HQ 100 bis 175 m und bei einem HQ 1000 bis zu 250 m auswirkt.

Die Uberflutungssituation, die sich im Plan-Zustand bei einem 100-jéhrlichen und 1000-jéhrlichem
Hochwasser an der Lauter einstellt, ist in Form von Wassertiefenkarten mit punktuell eingetragenen
Wasserspiegeln in den Anlagen 2, 2.1, 4 und 4.1 dargestellt. Unmittelbar oberhalb der Briicke liegt
der berechnete Wasserspiegel bei einem HQ 100 im Bereich von 271,31 m+NN bis 271,33 m+NN
und bei einem HQ 1000 im Bereich von 271,98 m+NN bis 272,00 m+NN.

Entsprechend der Wasserspiegeldifferenzenkarten (Anlage 5,6 und 7) flihrt das geplante
Bauvorhaben im Bereich Steinriegel oberhalb der BaumaBnahme zu einem Wasserspiegelanstieg
und unterhalb der Briicke zu Wasserspiegelabsenkungen. Oberstromig der Briicke kommt es bei
einem HQ 100 zu einem Wasserspiegelanstieg von bis zu 17 cm. Unmittelbar oberhalb der Briicke
liegt der Wasserspiegelanstieg im Bereich von 7 cm bis 8 cm. Bei einem HQ 1000 stellt sich
oberstromig der Briicke ein um bis zu 43 cm erhdhter Wasserspiegelanstieg ein. Unmittelbar
oberhalb der Briicke liegt der Wasserspiegelanstieg im Bereich von 16 cm bis 18 cm. Nachteilige
Auswirkungen fir Dritte sind jedoch nicht zu erwarten.”

Fir die Lauterbriicke wird — parallel zum Bebauungsplanverfahren — ein Wasserrechtsverfahren
durchgefihrt (siehe auch Kapitel 2.6). Das hier genannte Gutachten ,Wendlingen am Neckar,
Neubau einer StraBenbriicke Uber die Lauter im Bereich Steinriegel, Hydraulische Untersuchung,
Erlauterungsbericht, Wald + Corbe Consulting GmbH, Hiigelsheim, Juli 2019“ wurde im Zuge des
Wasserrechtsverfahrens erstellt und wird somit dem Bebauungsplan nicht auch beigelegt.

8. Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetzbuch (BauGB) vor,
dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchzufiihren ist. Hierbei sollen die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das Vorhaben betroffen
werden kénnen.

Eine detaillierte Untersuchung des Griinbestandes, die Untersuchung der entstehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft, sowie die Vorschlage flr Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
sind darin enthalten.

Der ,,Umweltbericht, Bebauungsplan ,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stadt Wendlingen am Neckar,
StadtLandFluss, Prof. Dr. Christian Kupfer, Nirtingen, 03.03.2020/20.10.2020, ist gem. § 2a BauGB
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Teil der Begriindung. Aufgrund des Umfangs ist der Umweltbericht als Anlage der Begriindung
beigeflgt (Kapitel 14).
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9.  Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Wie bereits einleitend erwahnt, soll das Baugebiet fir die Deckung des Bedarfs an Wohnraum zur
Verfugung stehen. Zudem mdchte man sich nicht gegen Einrichtungen der Nahversorgung sperren,
daher sind die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den als zuldssig festgesetzt.

Die Zuldssigkeit von kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienenden Anlagen soll die
vielfaltigen Wohnbeddirfnisse decken.

Nicht zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften, da aufgrund der Larmimmissionen durch
Besucherverkehr und AuBengastronomie Konflikte mit der umgebenden Wohnbebauung zu erwarten
sind und diese vermieden werden sollen. Zudem ist ein gastronomisches Angebot aus
stédtebaulicher Sicht eher im Ortskern anzusiedeln, um diesen zu beleben. Nicht zul&ssig sind
ebenfalls Anlagen fir sportliche Zwecke, da bereits an anderer Stelle des Stadtgebietes solche
Anlagen bestehen und zuléssig sind und Nutzungskonflikte mit der Wohnbebauung bereits im
Vorfeld vermieden werden sollen.

Die Umgebung ist durch Wohnbebauung gepragt. Das Plangebiet soll sich in die umgebende
Nutzung einfigen, um nicht, insbesondere am Ortsrand, als Fremdkdérper zu wirken. Daher sowie
aufgrund des zu erwartenden Besucher- und Kundenverkehrs sind auch die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) im
Wohngebiet nicht erwlinscht. Zudem kénnen diese Nutzungen auch in anderen Baugebieten geman
BauNVO angesiedelt werden. Tankstellen sind an dieser Stelle Wendlingens stadtebaulich nicht
sinnvoll angeordnet. Entlang von HaupterschlieBungsstraBen bzw. Uberdrtlichen StraBen, auBerhalb
des Plangebiets, sind ausreichend Méglichkeiten gegeben diese anzusiedeln.

In dem neuen Wohnbaugebiet soll unter dem Gesichtspunkt des Flachensparens so viel
Wohnbauland wie mdéglich gesichert werden und fir die Nutzung ,,Wohnen“ zur Verfligung stehen.
Flr die hier ausgeschlossenen Nutzungen sind ausreichend Moglichkeiten in Wendlingen gegeben,
diese Nutzungen zu realisieren. Dies gilt auch flr die ausgeschlossenen kirchlichen Nutzungen, diese
kénnen an andere Stelle im Stadtgebiet realisiert werden.

9.2 MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Héhe baulicher Anlagen festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird v.a. im stdlichen Planbereich im Anschluss an die Bodelshofer
StraBe abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen rdumlichen und baulichen Struktur sowie der
gewunschten baulichen Struktur in diesem Bereich (siehe auch Kapitel 4). Auf die Eingliederung der
zukUnftigen Bebauung in das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderer
Wert gelegt. Die stadtebaulich gewiinschte Durchmischung mit unterschiedlichen
Gebaudetypologien in Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser bzw. einem Anteil an
Mehrfamilienhduser wird durch die differenzierten Festsetzungen berlcksichtigt.

Die festgesetzten Obergrenzen fir die Grundfldchenzahl (GRZ) orientieren sich weitestgehend an
den Obergrenzen in § 17 Abs. 1 BauNVO. In den Bereichen mit der Nutzungsschablone C, D, F, G
und H werden mit einer GRZ von 0,45 die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO geringfligig
Uberschritten. In diesen Bereichen sollen Doppel- bzw. Kettenhauser und Mehrfamilienhduser
verwirklicht werden kdnnen.

§ 17 (1) BauNVO regelt die Obergrenzen der Grundflachenzahl bzw. der Geschossflachenzahl. Eine
Uberschreitung dieser Obergrenzen ist unter den Voraussetzungen des § 17 (2) BauNVO méglich.
Seit der Uberarbeitung der Baunutzungsverordnung im Jahre 2013 sind dafiir keine besonderen
stédtebaulichen Griinde (d.h. eine stadtebauliche Ausnahmesituation) mehr erforderlich. Nun reicht
es aus, dass stadtebauliche Griinde vorliegen. Dies hat der Gesetzgeber so vorgesehen, um
konkreten stadtebaulichen (Standard-)Situationen in der Praxis Rechnung zu tragen. Eine Vielzahl
bisheriger rechtlicher Entscheidungen ist durch diese Anderung des Gesetzgebers hinfallig
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geworden (u.a. Beck OK BauNVO / Spannowsky/ Hornmann/ Kdmper, § 17, Rn. 14, 22. Edition,
Stand: 15.06.2020).

Eine Uberschreitung der vorgesehenen Obergrenzen kann, wie bereits dargelegt, nach MaBgabe
des § 17 (2) BauNVO erfolgen. Die geltenden Voraussetzungen des § 17 (2) BauNVO sind das
Vorliegen stadtebaulicher Griinde sowie die Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Zudem darf es nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt kommen und
die Uberschreitungen miissen durch MaBnahmen oder Umstinde ausgeglichen werden. In der
Begriindung zum Bebauungsplan sind die MaBgaben des § 17 (2) BauNVO bereits abgehandelt
worden. Diese Abhandlung wird nun der Klarstellung halber ergénzt.

Vorliegen stadtebaulicher Griinde

Das Vorliegen stadtebaulicher Grinde ist in vorliegendem Fall eingehalten, da das stadtebauliche
Konzept verschiedene Zonen vorsieht. Diese Zonen regieren im Siden auf die vorhandene
Bebauung und im Norden auf die Ortsrandsituation. Um dem steigenden Wohnraumbedarf in allen
Bevdlkerungsgruppen gerecht zu werden, zugleich den Landschaftsverbrauch zu begrenzen und die
Vorgaben zur Dichte des Verband Region Stuttgart einzuhalten, wurde das Konzept im Hinblick auf
die méglichen Bautypologien optimiert und die Anzahl der méglichen Wohneinheiten im Gebiet
angepasst. Von der ersten Idee im Jahr 2015 bis 2019 wurden verschiedene Varianten des
stadtebaulichen Konzeptes entwickelt und ausfiihrlich im Gemeinderat beraten.

Das Gebiet gliedert sich aus stadtgestalterischen, topographischen und funktionalen Erwé&gungen in
drei Bereiche, die sich im Stadtebaulichen Konzept in ihnrem Erscheinungsbild und ihrer Typologie
deutlich voneinander unterscheiden:

4. Bereich nérdlich der Bodelshofer StraBe: Abgestimmt auf das stadtebauliche Geflige und das
Erscheinungsbild der bereits vorhandenen Bebauung sind entlang der Bodelshofer Stral3e
mehrere Reihenhausgruppen und, an stadtebaulich sinnvollen Stellen, insgesamt vier
Mehrfamilienhduser mit jeweils neun bzw. sechs Wohnungen vorgesehen.

5. Bereich oberhalb der Hangkante bzw. nérdlich der vorhandenen Obstbdume: In diesem Bereich
sind kleinere Doppel- bzw. Kettenhduser und - mit der Zielsetzung des gehobenen
Mietwohnungsbaus - drei kleinere Mehrfamilienhduser mit jeweils bis zu sechs Wohnungen
geplant. Die vorhandenen Streuobstbdume sollen erhalten bleiben und sind wesentlich flir die
stadtebauliche Idee, den AuBenbereich und die vor Ort typische Landschaft in das Plangebiet
hineinragen zu lassen.

6. Ortsrand zur Landschaft: Der nérdliche und éstliche Abschluss des Gesamtgebietes zur freien
Landschaft ist ausschlieBlich einer Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern vorbehalten.
Wichtig ist bei dieser Konzeption die Hofsituation, die eine Ubersichtliche Nachbarschaft bietet
und durch die Flachenaufteilung eine durchlassige Situation zum umgebenden Landschaftsbild
schafft.

Aufgrund des steigenden Wohnraumbedarfs in allen Bevélkerungsgruppen wurde im Laufe des
Entwicklungsprozesses eine Optimierung des Konzeptes hinsichtlich der Bautypologien
durchgeflhrt. Die in friiheren Planungsstadien vorherrschende, durch Einfamilienhduser dominierte
Gebaudestruktur wurde modifiziert und erméglicht nun unterschiedliche Wohntypologien, die vor
allem den Bedarf an bezahlbarem (Miet-) Wohnraum starker berlicksichtigen.

Ein weiterer Aspekt, warum die Grundflachenzahl erhéht wurde, ist ausgepragte Topographie, die
sich vor allem mittig im Plangebiet durch einen Gelandesprung bemerkbar macht. Durch die erhdhte
Grundflachenzahl soll dem Bauherrn ein Spielraum eréffnet werden, um auf die ggf. erschwerten
Bedingungen aufgrund der Topographie reagieren zu kénnen (siehe auch die deswegen getroffenen
speziellen Festsetzungen zu den Untergeschossen / Tiefgaragen im Bereich der
Mehrfamilienhduser).

Der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO liegen, wie erldutert, stadtebauliche
Grunde zugrunde, die auf eine Erforderlichkeit hinsichtlich der stddtebaulichen Entwicklung und
Ordnung zielen sowie sich aus einer konkreten stédtebaulichen Konzeption der Stadt Wendlingen
am Neckar ableiten lassen.
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Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Anforderungen an die Wohnverhéltnisse, die durch das MaB der baulichen Nutzung berthrt
werden kdnnen, beziehen sich insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und Beluftung der
Wohnungen, auf die bauliche Beschaffenheit von Gebduden und Wohnungen sowie auf die
Zugénglichkeit der Grundsticke.

Eine Gefahrdung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird nicht gesehen, da es sich bei
der vorliegenden Uberschreitung um eine geringfligige Uberschreitung handelt (0,45 statt 0,4, d.h.
ca. 10 Prozent).

GemaB § 17 Abs. 1 BauNVO sieht der Gesetzgeber flir urbane Gebiete (MU) eine Grundflachenzahl
von max. 0,8 vor. Gem. § 6a BauNVO sind Wohngebaude hier zuldssig (auch in einem Grad der das
Mischungsverhéltnis von 50% Ubersteigen darf). Auch in einem Mischgebiet (M) mit einer
Grundflachenzahl von 0,6 ist Wohnnutzung zuléssig, ohne dass aufgrund der Dichte die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gefdhrdet wéren.

In vorliegendem Fall wird eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (wobei
es sich hierbei groBtenteils im Wohnverhaltnisse handeln dirfte) zudem nicht gesehen, da die
betroffenen Bereiche an zwei, zumeist jedoch an drei Seiten an 6ffentliche Flachen
(StraBenverkehrsflachen bzw. éffentliche Grinflachen) angrenzen. Gerade im Bereich der
Doppelhduser, der Kettenhduser sowie der nérdlichen Mehrfamilienhduser schlieBt nach Stden der
umfangreiche Griinbereich (Parkflache) an. Diese war seit Beginn wesentlicher Bestandteil des
stadtebaulichen Konzeptes mit dem Ziel, die vorhandenen Obstbdume zu erhalten und den
AuBenbereich in die Planung einflieBen zu lassen.

Da die nachbarschaftsschitzenden Abstandsfldchenregelungen der Landesbauordnung nach wie
vor gelten und der Bebauungsplan zudem in den relevanten Bereich die tUberbaubare
Grundstucksflache im Stden zuriicknimmt so dass hier Freibereiche auf dem Grundstiick selbst
entstehen kénnen, wird eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
gesehen. Hierzu sei auch anzumerken, dass einzelne (landesrechtliche) Abstands-flachenregelungen
hier erhebliche Abweichungsmdglichkeiten aufweisen und Abstandsflachen sind tGber § 9 Abs. 1

Nr. 2a BauGB selbstandig in einem Bebauungsplan festsetzbar sind.

Zudem ist der AuBenbereich in direkter Nachbarschaft auf kurzem Wege erreichbar und stellt —
neben der im Plangebiet befindlichen éffentlichen Griinflaiche — einen Ausgleich dar.

Keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden anhand der einzelnen Schutzgiter umfangreich im
Umweltbericht zum Bebauungsplan untersucht und abgehandelt. Der Umweltbericht kommt zu dem
Ergebnis, dass mit den vorgesehenen Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen der mit dem
Bebauungsplan verbundene Eingriff vollstdndig kompensiert wird.

Zudem dienen MaBnahmen, wie die wasserdurchlassige Gestaltung von Wegen und Stellplatzen
oder die Dachbegriinung fir eine umfangreiche Versickerungsmdglichkeit.

Weiterhin wurden die schalltechnischen und verkehrlichen Auswirkungen des Plangebietes (sowie
der weiteren vorgesehenen Bauabschnitte) umfangreich untersucht. Auch hier kommen die
Gutachten zu dem Ergebnis, dass eine Umsetzung des Plangebietes mdglich ist. Einer GbermaBig
steigenden Verkehrs- bzw. Schallbelastung durch die Festsetzung einer geringfligig héheren
Grundflachenzahl wird zudem im Bebauungsplan durch die Festsetzung der maximalen Zahl der
Wohneinheiten entgegengewirkt.

Ausgleich der Uberschreitungen durch MaBnahmen oder Umstinde

Beziiglich dieser MaBgabe sind zunéchst Ermittlungen dazu anzustellen, ob und in welchem Ausmaf
Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-verhéltnisse
oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung der Geschossflachenzahl
und der Grundflachenzahl entstehen kénnen (OVG Hamburg BeckRS 2019, 36077 Rn. 45 f.). Wie
obenstehend dargelegt, stellt sich die Beeintrdchtigung nach derzeitigem Wissensstand als relativ
untergeordnet dar. Eine unzumutbare Beeintrachtigung wird nicht gesehen.
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Dennoch kénnen im Bebauungsplan ,Steinriegel 1 (BA 1a)“ einige Festsetzungen als ausgleichende
MaBnahmen herangezogen werden.

Aufgrund der hohen Bodeninanspruchnahme sind AusgleichsmaBnahmen von Relevanz, die
Freibereiche sichern. In vorliegendem Bebauungsplan ist eine groBe zentrale 6ffentliche Grinflache /
Parkbereich festgesetzt, die durch eine Wegeflhrung und Mdéblierung und Spielméglichkeiten der
Nutzung durch die Offentlichkeit zugénglich gemacht wird. Des Weiteren wird auf Festsetzungen zu
den zurlckspringenden Uberbaubaren Grundsticksflachen und den dadurch gesicherten
Freibereichen im Stiden der betroffenen Grundstlicke, der maximalen Anzahl der Wohneinheiten und
der Geb&udestellung hingewiesen. Zudem ist vorgesehen (und bei der Umlegung auch gesichert),
dass im nérdlichen Plangebiet groBe GrundstlcksgréBen vorgesehen werden.

Ausgleichende Umstande liegen beim Plangebiet vor, u.a. durch die besonders gute Lage des
Baugebiets (Nahe zum hochwertigen AuBenbereich (Lauter / Streuobstwiesen /
Landschaftsschutzgebiet / Biotope), Sidhanglage (und dadurch Fernblick), glinstige
kleinklimatischen Bedingungen (Lage am Hang und dadurch Frischluftzufuhr).

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass nach Einschétzung der Stadt Wendlingen am Neckar die
MaBgaben des § 17 (2) BauNVO durch die konkrete drtliche staddtebauliche Situation, die
geringfiigige Uberschreitung, der flichenmaBig untergeordnete Bereich mit speziellen
topographischen und stédtebaulichen Anforderungen fir den diese Regelung gelten soll vorliegen
und die Festsetzung in der getroffenen Art und Weise erforderlich ist.

Der Bebauungsplan sieht vor, dass im Bereich der Mehrfamilienhduser (Nutzungsschablone F, G und
H) der GroBteil der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen herzustellen ist. Aufgrund der
Topographie, die vor allem im Bereich der Nutzungsschablonen F stark nach Stiden abfallt, kann es
passieren, dass die Tiefgaragen nicht vollkommen unterhalb der Erdoberflache ausgeflihrt werden
kdénnen, sondern vor allem nach Stden aus dem Erdreich herausschauen und somit als
Sockelgeschoss sichtbar werden. Hinzu kommt, dass es aufgrund der Topographie und den
technischen Anforderungen der Tiefgaragen (u.a. Neigung der Zufahrtsrampe usw.) sinnvoll ist, die
Hoéhenlage, in dem die Tiefgarage bzw. das Garagengeschoss zur Unterbringung der notwendigen
Stellplatze im Gelande sitzt, variabler zu gestalten, um die Umsetzung in solch schwierigem Gelande
gewahrleisten zu kénnen. Aufgrund dessen soll durch die Festsetzung ermdéglicht werden, dass die
Tiefgarage weiter aus dem Geldnde herausschauen und als Sockelgeschoss sichtbar werden darf. In
den Bereichen mit der Nutzungsschablone F, G und H wird somit aufgrund der vorgesehenen
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern (Geschosswohnungsbau) in Verbindung mit der vorhandenen
Topographie sowie der Festsetzung, dass Stellplatze vorwiegend in Tiefgaragen / Sockelgeschossen
unterzubringen sind zusétzlich ein erhéhter Regelungsbedarf fir das Sockelgeschoss gesehen. Die
Festsetzung ist getroffen, um die entstehenden Sockelgeschosse zu ermd&glichen. Die Festsetzung
soll jedoch nicht zu einer generellen Ausnutzbarkeit der Grundstlicke bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 fUhren. Aus diesem Grund enthélt die Festsetzung bestimmte Einschrdnkungen, die dies
verhindern. So gilt die Festsetzung lediglich flr Garagengeschosse und Teilgaragengeschosse mit
Neben- bzw. Kellerrdumen sowie lediglich unterhalb der gemaB Planeinschrieb festgesetzten
Bezugshoéhe. Da die Bezugshdéhe nicht identisch mit der spateren ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)
sein muss, kann die spéatere EFH auch unterhalb der eingeschriebenen Bezugshdhe realisiert
werden, was zu einem weniger weit herausschauenden Sockelgeschoss fihren wirde.

Um auf die erhdhte Sichtbarkeit des Sockelgeschosses zu reagieren, die sich wegen der
Topographie vor allem nach Siden zeigt, sind zusatzlich Begriinungen festgesetzt (siehe auch Ziff.
9.17). So sind die Sockelgeschosse (Tiefgaragen) mit einer mindestens 40 cm dicken Erdschicht zu
begrtinen. Ein Einsickern des Oberflachenwassers sowie ein Luftaustausch mit dem Boden kénnen
nach wie vor stattfinden (wenn auch voraussichtlich eingeschrankt). Die natlrlichen Funktionen des
Bodens sind — anders als bei einer vollversiegelten Flache — vorhanden. Darlber hinaus sind die
nach Stden orientierten — aufgrund der Topographie sichtbaren Fassadenflachen zu begrinen. Daflr
sind die speziellen Baugrenzen, in denen sich das Sockelgeschoss bewegen darf, 2 m von der
sudlichen Grundstticksgrenze zuriickgesetzt. Aufgrund der getroffenen Einschrankungen und
Begriinungen wird davon ausgegangen, dass die BelUftung und Besonnung der einzelnen
Wohnungen sowie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Uberschreitung der GRZ
nicht beeintréchtigt.



Seite 44 / 61 ) Bebauungsplan "Steinriegel 1 (BA 1a)" mit der Satzung fir
die Ortlichen Bauvorschriften geméaB § 74 LBO, Planbereich 25/02.1

Um eine entsprechend den unterschiedlichen Gebaudetypologien und der erhdhten
Grundflachenzahl (0,45) angepasste Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen, darf in den
Gebieten mit der Nutzungsschablone C und D die festgesetzte Grundflachenzahl durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu einem Wert von 0,7
Uberschritten werden. Gleiches gilt fir die Bereiche mit der Nutzungsschablone F, G und H -
Festsetzungen zu den unterirdischen bzw. teilunterirdischen Anlagen findet hier jedoch bereits Gber
§ 17 (2) BauGB i.V.m. § 9 (3) BauGB statt. Durch diese Festsetzung wird ausreichend Spielraum fir
die Anordnung von Garagen und offenen Stellplatzen bzw. Nebenanlagen auf dem jeweiligen
Grundstick eingeraumt. Die Regelung fir die Bereiche mit der Nutzungsschablone A, B und E ist der
Vollstandigkeit halber als Hinweis in die Festsetzungen aufgenommen worden, gilt jedoch bereits
aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO heraus.

GemaB § 21a (1) und (4) Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO bleiben generell bei der Ermittlung der
Geschossflache Garagengeschosse sowie Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen
unberlcksichtigt. Das stadtebauliche Ziel, einen GroBteil der Stellplatze in Tiefgaragen
unterzubringen wird durch diese Festsetzung unterstitzt.

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt, da die Kubatur ausreichend Uber die getroffenen
Festsetzungen (Trauf-, First-, Gebdudehdhe, Zahl der Vollgeschosse usw.) geregelt ist. Aufgrund der
getroffenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, insbesondere der Erhéhung der
Grundflachenzahl, ist es jedoch mdglich, dass die gem. § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehenen
Obergrenzen der Geschossflachenzahl (1,2 fur Allgemeine Wohngebiete) Uberschritten werden
kénnen. Eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl ist aufgrund der Festsetzung von drei
Vollgeschossen lediglich fur die Mehrfamilienhduser (Nutzungsschablone F, G und H) relevant.
Ebenso wie bei der Erhéhung der Grundflachenzahl wird davon ausgegangen, dass dies keine
wesentlichen Auswirkungen zur Folge hat bzw. durch MaBnahmen und Umsténde ausgeglichen ist
(siehe obenstehende Begriindung zur Erhéhung der Grundflachenzahl).

Durch die Festsetzung der Zahl der Voligeschosse werden die Ausgestaltung der Baukdrper und die
AuBenwirkung der Gebaude gesteuert. Die Uberlegungen des stadtebaulichen Konzeptes sowie der
sich darauf beziehende Beschluss des Gemeinderats sind in den Bebauungsplan Gbernommen
worden. So ist — bis im Bereich der Reihenhausbebauung an der Bodelshofer StraB3e
(Nutzungsschablone E) und der Mehrfamilienhduser (Nutzungsschablone F, G und H) —im sonstigen
Plangebiet (individueller Wohnungsbau) eine eingeschossige Bebauung (im Sinne von ein
Vollgeschoss, jedoch noch Nicht-Vollgeschosse méglich, siehe Ausfiihrungen nachster Absatz sowie
Beiplan zum Bebauungsplan ,Schematische Héhenschnitte / Bauvorschlag®) vorgesehen. Diese eher
restriktive Festsetzung bedingt sich auch im Vergleich der Lage des vorliegenden Plangebietes am
Ortsrand zu der eher verdichteten Bebauung im Bereich des ,Lauterpark®, einer ehemaligen
innerstadtischen Konversionsflache, mit einer hohen Dichte von bis zu 85 Einwohnern / Hektar.
Durch die Festsetzung der Geschossigkeit wird der Umfang der oberen und unteren Geschosse
mitbestimmt — dies ist Uber die reine Festsetzung der Héhen nicht gegeben.

In den Bereichen, in denen die Zahl der Vollgeschosse mit 1 festgesetzt ist (Bereiche mit den
Nutzungsschablonen A, B, C und D), kann lediglich ein Vollgeschoss entstehen. Aufgrund der
Topographie in Verbindung mit den festgesetzten Gebdudehdhen, kdnnen zumeist oberhalb sowie
unterhalb des Vollgeschosses weitere Geschosse entstehen. Diese dirfen jedoch aufgrund der
Festsetzung nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden (vgl. § 2 (6) LBO Baden-Wirttemberg). Die
Festsetzung bewirkt also bei ausgebauten untersten Geschossen, dass diese lediglich als Nicht-
Vollgeschoss in Erscheinung treten dirfen.

Im gesamten Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse als maximale Anzahl festgesetzt, da die
Erforderlichkeit eines MindestmaBes nicht gesehen wird.

Die Héhenfestsetzungen berlcksichtigen die Anforderungen der verschiedenen Gebaudetypologien
und wurden je nach Dachform (Satteldach: First- und Traufhéhe; Flachdach: Gebaudehdhe)
differenziert festgesetzt, um eine &hnliche Ausnutzbarkeit bei verschiedener Gestaltung zu sichern.
Insgesamt wurde darauf geachtet, dass die Hohenfestsetzungen der verschiedenen Typologien
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miteinander vertraglich sind, um die Idee der Durchmischung und Gruppierung verschiedener
Typologien zu unterstitzen.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen, First- und Traufhéhe bzw. Geb&udehdhen, in Verbindung
mit der Bezugshéhe sowie Dachform und -neigungsbereich und der Festsetzung der max. Anzahl
der Vollgeschosse entsteht eine Hillkurve. Innerhalb dieser Hillkurve kann sich der Baukérper in
gewissem Umfang bewegen (siehe auch Kapitel 4 sowie Beiplan zum Bebauungsplan
~SCchematische Héhenschnitte / Bauvorschlag®). Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb
der Hohenfestsetzungen ermdéglichen. Zudem soll gewéhrleistet werden, dass sich die
Dimensionierung der Baukdrper in stadtebaulich vertraglichem MaBe einfligt, jedoch auch die
gewlnschten Dichtewerte erreicht werden kdnnen.

Die Bezugshéhen (BZH) sind in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans flr jedes
Baugrundstiick eingetragen. Aufgrund der topographischen Situation ist diese detaillierte
Betrachtung notwendig. Die Bezugshdhen (BZH) wurden durch Analyse der geplanten StraBenhdhen
und des bestehenden Gelandes ermittelt. Die Bezugshdhe (BZH) ist nicht identisch mit der
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH). Die Bezugshdhe ist eine rein rechnerische bzw. ermittelte Héhe,
auf die die festgesetzten Gebaudehdhen bezogen sind und die stadtebaulich sowie hinsichtlich des
Abtrags und der Lage der geplanten StraBBe im Gelande sinnvoll ist. Die EFH ist frei wahlbar. Sollte
im konkreten Bauvorhaben eine ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) gewéhlt werden, die unterhalb der
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Bezugshéhe liegt, besteht die Mdglichkeit,
dass die private Abwasserbeseitigung Uber eine Hebeanlage erfolgen muss.

Die Regelungen fir technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anlagen Ublicherweise
erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht auf die festgesetzte optisch
wirksame Gebdudehdhe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstitz werden. Durch die Festsetzung
soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhéhung der Gebaude durch diese Anlagen
vermieden werden.

9.3 Bauweise

Die Bauweise wurde aus der umgebenden Bebauung sowie der gewlinschten baulichen Struktur
entwickelt (siehe auch Kapitel 4). So sollen entlang der Bodelshofer StraBBe, an der bereits
Reihenhauser bestehen, auch nérdlich Reihenhduser (Hausgruppen) entstehen. Aufgrund der
gewlnschten Grundstlickseinteilung / Zuwegung sollen die Reihenhduser sowohl an die nérdliche
als auch an die westliche bzw. dstliche Grundstlicksgrenze herangebaut werden kénnen. Die Dichte
der Bebauung soll von Stiden nach Norden abnehmen und die Realisierung unterschiedlicher
Gebaudetypologien erméglichen. Daher sind stdlich der Clara-Schumann-StraBe Doppel- und
Kettenhauser sowie verteilt Einzelhduser (Mehrfamilienhduser, max. 6 bzw. 9 Wohneinheiten pro
Gebaude) vorgesehen, ndrdlich der Clara-Schumann-StraBe nur Einzelhduser (Einfamilienhduser,
max. 2 Wohneinheiten pro Geb&ude). Mehrfamilienhduser wie Einfamilienhduser fallen unter die
Bauweise des Einzelhauses. Die stéddtebaulich gewlinschten Geb&udetypologien werden in
Zusammenhang mit der Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten einerseits und der Festsetzung
von MindestmaBen fir die Hohe baulicher Anlagen und fir die Zahl der Vollgeschosse andererseits
sichergestellt.

Damit die stéadtebauliche Zielsetzung eindeutig umgesetzt werden kann, ist bei Einzel- und
Doppelhdusern die abweichende Bauweise festgesetzt, die sich dadurch kennzeichnet, dass sie eine
offene Bauweise ist, bei der jedoch nur ungegliederte Einzelhduser bzw. Doppelhduser mit
ungegliederten Doppelhaushélften zuldssig sind. Unter ungegliederten Einzelhdusern und
Doppelhdusern bzw. Doppelhaushalften ist zu verstehen, dass die Einzelhduser und die
Doppelhaushalften nicht aus mehreren selbstéandigen (Teil-) Gebauden bestehen dirfen (wie es z.B.
bei einem Reihenhaus der Fall wére welches auf einem einzigen, ungeteilten Grundstick entsteht).
Im Zusammenhang mit der festgesetzten Anzahl der Wohneinheiten ist somit sichergestellt, dass die
Gebaude den stadtebaulich angedachten Kubaturen und Gebaudetypologien entsprechen.
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9.4 Uberbaubare Grundstticksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden aus dem stadtebaulichen Konzept entwickelt und
sind ausreichend groB festgesetzt, damit den Grundstlicksbesitzern der notwendige Spielraum
hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des Grundstlicks gegeben ist. Durch die festgesetzte
Uberbaubare Grundstlcksflache soll jedoch ebenfalls auch ausreichend genau die Lage und
Auspragung der geplanten Gebaude fixiert werden. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind
aufgrund der gewlnschten Bebauung teilweise als ,,Einzelbaufenster®, teilweise als langgezogene
Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt. Hierdurch wird die stddtebaulich gewtinschte Ordnung
im Gebiet eingehalten, ausreichende Besonnung der einzelnen Gebaude gewahrt und
Sichtbeziehungen zwischen den Gebauden freigehalten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind insbesondere im Bereich sidlich der Clara-Schumann-
StraBe aufgrund der Topographie sowie der stddtebaulichen Ordnung (Puffer zum &ffentlichen
Grinbereich, Stdgarten) nah an der 6ffentlichen Verkehrsflache platziert. Je nach Orientierung und
ErschlieBung wurde darauf geachtet, dass ausreichend groBe Griinzonen entstehen, welche als
private Garten- und Griinbereiche genutzt werden kénnen. Diese sind Uberwiegend im stdlichen
bzw. westlichen Bereich der Baugrundsticke angeordnet.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist eine spezielle Baugrenze festgesetzt. Diese gilt flr
die Errichtung von Garagengeschossen sowie Teil-Garagengeschossen mit Neben- bzw.
KellerrAumen unterhalb der gemaB Planeinschrieb festgesetzten Bezugshéhe (Sockelgeschoss)
(siehe auch Begriindung zu Ziff. 9.2).

Da die Uberbaubare Grundsticksflache zum Teil relativ eng um die geplante Bebauung festgesetzt
wurde, ist es stadtebaulich sinnvoll, dass gem. § 23 BauNVO Uberschreitungen durch
untergeordnete Bauteile und Vorbauten durch die geplanten Vorhaben ausnahmsweise bis zu einem
MaB von 2,00 m vor die festgesetzte Baugrenze zugelassen werden kénnen. Es handelt sich hierbei
um eine Ermessensentscheidung der Baurechtsbehérde. Diese untergeordneten Bauteile und
Vorbauten stellen ein festes Gestaltungselement der Fassade dar, wirken sich aber nicht wesentlich
auf die Gebaudekubatur aus. Die Errichtung einer Terrasse oder das Herausragen eines Balkons ist
vorstellbar, ohne dass eine nachbarschaftliche Beeintrachtigung zu beflirchten wére. Eine
grundséatzliche VergréBerung der Uberbaubaren Grundstlicksflache, unter Einbeziehung dieser
planerischen Uberlegungen, hitte jedoch zur Folge, dass die Hauptgeb&ude bzw. die Kubatur zu
groB werden kénnte. Zudem ist eine groBzigigere Darstellung der Gberbaubaren Grundstlicksflache
nicht gewollt, um die Gebaude in der vorgesehenen Auspragung zu fixieren. Aus diesem Grund wird
die Méglichkeit der Uberschreitung der Baugrenze durch die aufgefiihrten Bauteile erdffnet.

Durch die Festsetzung zu den Garagen soll die Mdglichkeit geboten werden innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache Garagen zu errichten. Die zudem festgesetzten ,,Flachen flr
Garagen” bzw. ,Flachen fir Carports® sollen vor allem bei den ,,Endgrundstiicken” auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache eine Garage / Carport erméglichen.

Der Ricksprung der Garagen / Carports von der ErschlieBungsstraBBe soll sicherstellen, dass ein
gewisser Abstand zwischen der Garage und dem StraBenraum eingehalten wird und ein Stellplatz
vor der Garage platziert werden kann. Damit erhélt der StraBenraum einen offenen und freundlichen
Eindruck und die Verkehrssicherheit wird ebenfalls verbessert. Um dieses Ziel zu erreichen, ist fir
die Bemessung des Abstands jedoch die Vorderfront der Garage bzw. des Carports relevant, nicht
z.B. die Seitenwand. MaBgeblich ist weiterhin die 6ffentliche Verkehrsflache, nicht die éffentlichen
Verkehrsflache in Form von FuB- und Radwegen. Im Bereich der Reihenhauser sind aufgrund der
gewinschten ErschlieBungssituation (nicht von der Bodelshofer StraBe aus, sondern von den
StichstraBen) beidseits der Reihenhausbebauung Parkierungsmaéglichkeiten vorgesehen, daher wird
hier von der ,klassischen Anordnung*“ Stellplatz vor Garage abgesehen und die tberdachten
Stellplatze (Carports) kdnnen ndher an die 6ffentliche Verkehrsflache heranriicken.

Im Bereich der Nutzungsschablone E (Reihenhduser) sollen aus stadtebaulichen Griinden aufgrund
der steileren ErschlieBungsstraBe und der N&dhe zum StraBenraum, zudem lediglich Uberdachte
Stellplatze (Carports) zugelassen werden.
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Eine weitere Ausnahme ist im Bereich stdlich der Clara-Schumann-StraBe gegeben. Hier darf
aufgrund der Topographie die Garagen auch néaher an die ErschlieBungsstraBe heranriicken, jedoch
aufgrund der stadtebaulichen Ordnung nicht néher als die festgesetzten Uiberbaubaren
Grundstlcksflachen (2,0 m).

Offene Stellpléatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und sind daher auch in
den Bereichen direkt an der StraBe denkbar. Damit ist die klassische Platzierung von Garage mit
vorgelagertem Stellplatz innerhalb des Plangebietes méglich. Die Festsetzung unterstiitzt zudem die
Stellplatzversorgung, die Uberwiegend auf den privaten Grundstlcken erfolgen soll.

Es ist planerisches Ziel, einen GroBteil der privaten Stellplatze bei Mehrfamilienhdusern
(Nutzungsschablone F, G und H) in Tiefgaragen bzw. Sockelgeschossen unterzubringen (siehe auch
Ziff. 9.2). Die Zuldssigkeit der Tiefgarage auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache, in den
dafur gekennzeichneten Bereichen, soll die Stellplatzversorgung im Plangebiet sicherstellen, ohne
dass die Gefahr besteht, dass die Uberbaubare Flache zu groB festgesetzt und gegebenenfalls fur
weitere bauliche Anlagen genutzt wird. Hierdurch werden die verbleibenden Freibereiche gesichert
und die Stellplatzversorgung auf den privaten Flachen — nicht oberirdisch - in ausreichender Form
gewahrleistet. Die Festsetzung soll insgesamt zu einer Beruhigung der ErschlieBungssituation
beitragen. Die notwendige Parkierung soll im Sockelgeschoss erfolgen, damit die nicht bebauten
Bereiche als Freibereiche genutzt werden kénnen. Dies wird durch die Topografie und die Lage der
ErschlieBungsstraBe beglnstigt. Die Flache fur Tiefgaragen ist aus gestalterischen und
stadtebaulichen Griinden im Bereich der Mehrfamilienhduser (Nutzungsschablone F, G und H) von
der stdlich liegenden Grundstiicksgrenze zurlickgesetzt. Insbesondere im Bereich der
Nutzungsschablone F wird so ein Abstand zum sidlich liegenden Grinzug erreicht und Platz fur die
vorzunehmende Begrinung geschaffen (siehe Ziff. 9.13).

Die Festsetzung bezliglich der Nebenanlagen soll zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungsbild
und zu einem einheitlichen Ortsbild beitragen. Aus stddtebaulichen sowie landschaftlichen Griinden
sollen die Freibereiche im Plangebiet nicht durch tGbermaBig viele Nebenanlagen bebaut und
versiegelt werden. Diese sind daher gréBen- und zahlenmaBig beschrankt. Zur Aufbewahrung von
Gartengeraten und Sonstigem soll jedoch jeder Wohneinheit mit Gartenbereich, also Wohneinheiten
im EG bzw. je nach Topographie auch UG, eine Geratehitte 0.4. erméglicht werden. Die Ausnahme
bei Milleinhausungen und Uberdachten Fahrradabstellplatzen sind deren logischer und funktionaler
Zuordnung auf dem Grundstlick geschuldet. Nachbarschaftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls berlicksichtigt. In der Festsetzung werden Aussagen Gber Nebenanlagen in
Form von Geb&uden getroffen. Uber andere Nebenanlagen wird keine reglementierende Festsetzung
getroffen, da diese weniger stérend sind.

Aufgrund der topographischen Situation sind Regelungen zu Stitzmauern und Béschungen
notwendig. Stitzmauern sind in der Regel am Rande der Grundstiicke notwendig. Ein Ausdehnen
der Uberbaubaren Grundstlicksflache Uber das gesamte Grundstick ist jedoch auch wichtigen
stédtebaulichen Griinden nicht vorgesehen (siehe auch Kapitel 4). Stitzmauern sind unter den
ortlichen Bauvorschriften umfangreich gestalterisch geregelt (siehe auch Ziff. 5.3.2.), so dass die
Zulassigkeit auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache gewollt ist.

9.5 Stellung der baulichen Anlagen

Um auf die unterschiedlichen stéddtebaulichen Anforderungen reagieren zu kénnen —
HaupterschlieBung zentrale Achse, Wohnhdofe, Ortsrand, Anknlipfung an den Bestand — werden
Bereiche mit unterschiedlicher Akzentuierung festgesetzt: Bereiche in denen ausschlieBlich
Satteldécher vorgesehen sind (Ortsrand, mittig sowie Ubergang zum Bestand) und in denen eine
einheitliche klare Gebdudestellung durch die Festlegung der Hauptfirstrichtung erfolgen soll sowie
Bereichen mit Flachdachbebauung (siehe auch Kapitel 4). Aufgrund der Sidhanglage ist es méglich,
die Satteldacher in idealer Photovoltaikausrichtung zu platzieren.

Insgesamt dient die Festsetzung der Sicherung der stéddtebaulichen Gestaltung, einem
harmonischem StraBenraum und berlcksichtigt eine mégliche solare Energieausnutzung sowie den
Ubergang zur freien Landschaft.
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9.6 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsfldchen

Die Nutzungsschablonen C und D dienen der Realisierung von Doppel- und Kettenhdusern. Diese
dichteren Wohnformen (hier hat auch eine Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,45
stattgefunden) sind im Verhéltnis zu dem eher groBzligig angelegten Einfamilienhausbereich nérdlich
der Clara-Schumann-StraBe zu sehen. Stadtebaulich ist die Abnahme der Dichte von Sitiden nach
Norden Richtung Ortsrand gewollt.

Die Grundstiicke der Doppel- und Kettenhauser liegen stidlich der ErschlieBungsstraBe. Das
Gelande fallt in diesem Bereich relativ steil ab. Obwohl die Héhenlinien relativ parallel zur geplanten
Clara-Schumann-StraBe verlaufen und versucht wurde, die StraBe in das Gelande zu legen gibt es
Teilbereiche, in denen die StraBe deutlich oberhalb des bestehenden Gelédndes verlauft. Aufgrund
der dargelegten topographischen und erschlieBungstechnischen Situation kann es sein, dass in
diesem Bereich geplante Grenzgaragen die Voraussetzungen flr die Privilegierung gemafi § 6 (1) Nr.
2 BauNVO nicht erfillen. Dabei wird die GroBe der Wandflache nicht beispielsweise durch eine
UbermaBige Lange der Garage in die Héhe getrieben, sondern allein aufgrund des notwendigen
Sockels der Garage, der sich durch das abfallende Geldnde in Verbindung mit der teilweise oberhalb
des Gelandes liegenden ErschlieBungsstraBe und der maximal méglichen Neigung der
Zufahrtsrampe zur Garage ergibt.

Aufgrund der Festsetzungen als Doppelhduser und Kettenhduser hat jede Grenzgarage ein
entsprechendes ,,Gegenuber”: Bei den Kettenhdusern missen die Gebdude gemaB festgesetzter
Bauweise an die westliche Grundstlicksgrenze herangebaut werden und somit gegentiber den
entstehenden Grenzgaragen. Bei Doppelhdusern sitzen die Garagen beider Nachbarn an derselben
Grundstlicksgrenze. Daher und da allen Grundstiicken innerhalb der Nutzungsschablonen C und D
die Méglichkeit des Grenzbaus fir die Garagen erdffnet wird, wird die Einschatzung getroffen, dass
fur den jeweiligen Nachbarn keine erheblichen Nachteile bestehen. Aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten ist die Festsetzung gewollt, um die vorgesehene Konzeption umsetzen zu kénnen.

9.7 \Verkehrsflachen sowie Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflachen

Die Zu- und Abfahrtsverbote dienen einerseits dem Verkehrsfluss und der Verkehrssicherheit auf der
HaupterschlieBungsstraBe sowie in der Bodelshofer StraBe. Zudem soll verhindert werden, dass die
geplante 6ffentliche Parkierung im StraBenraum durch zahlreiche Einzelzufahrten unterbrochen und
eingeschrankt wird sowie dass eine Einfahrt in das Plangebiet Gber die umliegenden
landwirtschaftlichen Wege oder Flachen erfolgt.

Die éffentlichen Verkehrsflachen sichern z. T. das bestehende ErschlieBungssystem (Bodelshofer
StraBe) und erganzen dieses. Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung erméglicht eine
gewisse Flexibilitdt bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfiihrungsplanung, ohne
den Bebauungsplan &ndern zu missen.

Die éffentlichen Verkehrsflachen werden u.a. als FuB- und Radwege festgesetzt. Diese ergdnzen das
mit dem PKW nutzbare ErschlieBungsnetz und schaffen fuBlaufige Wegeverbindungen abseits der
ErschlieBungsstraBen, z.B. innerhalb des mittig liegenden Grinbereichs.

Im nérdlichen Planbereich wird der in Nord-Stid-Richtung verlaufende FuB- und Radweg, der die
Clara-Schumann-StraBe mit dem ganz im Norden verlaufenden Feldweg verbindet durch den
geplanten und notwendigen Wall zur Ableitung des AuBengebietswassers gequert (siehe auch
Kapitel 6). Die ca. 30 cm hohe Natursteinmauer, die als Wall fungiert, ist im Kreuzungsbereich
zwischen Feldweg und FuB- und Radwegs unterbrochen. In diesem Bereich muss die
Funktionsfahigkeit des Walls durch eine entsprechende Ausformung des FuB3- und Radwegs
gewahrleistet werden.

Bei der ,,Verkehrsgrinflache V1“ handelt es sich um eine Verkehrsgrlinflache, die dem Abrlicken der
Verkehrsflache vom 6stlich angrenzenden Freiraum (Landschaftsschutzgebiet, Ersatzhabitat fur
Zauneidechsen) geschuldet ist. Die sudlich liegende Verkehrsgrinflache V1 dient dem Abfangen des
Geléndes der héher liegenden neu geplanten Ohmbriicke. Béschungen, aber auch Bepflanzungen
sowie StraBenunterbauten usw. sind daher zuldssig. Die ,Verkehrsgriinflachen V1 sind naturnah zu
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gestalten. Geeignet fir die Ansaat sind arten- und blitenreiche Saatgutmischungen (Wiesen und
S&aume) (beispielsweise der Rieger-Hofmann GmbH oder dhnliches).

Die in der ,Verkehrsgriinflaiche V2 zuldssigen Unterbauten, Béschungen und Anlagen zur
Befestigung des Flussbetts sind zur Einbettung der Bricke in die bestehende Topographie sowie zur
Uferbefestigung notwendig. Zudem sind Begriinungen und Bepflanzungen zuldssig, was der Lage im
Uferbereich der Lauter geschuldet ist. Die Grinflachen im Umfeld des Briickenbauwerks sollen sich
so naturnah wie mdglich entwickeln, wobei eine Regenerierung der Gehdlzbestande ggf. auch durch
Nachpflanzungen mit Arten der Pflanzliste 1 und 2 angestrebt werden soll.

Die private Verkehrsflache schlieBt nérdlich an das Flursttick Nr. 2008/1 an und soll diesem
zugeschlagen werden, um die Zufahrt zu dem Grundstiick von Norden zu erleichtern und die
ErschlieBung zu sichern.

9.8 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten wird die bauliche Struktur der Einzelhduser /
Doppelhduser/ Hausgruppen, im Zusammenhang mit der Festsetzung der Bauweise, gesichert.
Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen innerhalb des Gebietes wird im Zusammenhang
mit der festgesetzten Bauweise auch die gestalterische Qualitat des Gebietes gesichert und
Nutzungskonflikte, insbesondere beziiglich des Stellplatzbedarfs, vermieden. In Ergédnzung zu dieser
Festsetzung wurde auch die Anzahl der notwendigen Stellplatze, die bei der Errichtung der Gebdude
je Wohnung herzustellen sind, erhéht (siehe auch Ziff. 10.4).

Fir den Bereich mit der Nutzungsschablone H ist es aufgrund der GréBe des Grundstlcks im
Zusammenhang mit der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflache mdglich, dass sowohl zwei
separate Einzelhduser entstehen, die nicht verbunden sind, als auch ein einziges langgezogenes
Gebaude, welches einen schmaleren Mittelbereich / Verbindungsbau aufweist. Da es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt méchte man dem Bauherrn beide Bebauungsmdéglichkeiten
eréffnen. Beide Bebauungsmdglichkeiten sind stadtebaulich vertretbar und gewollt. Da sich die Zahl
der Wohneinheiten jedoch jeweils gem. § 9 (1) 6 BauGB auf das Wohngebaude bezieht, kénnen — bei
der baulichen Realisierung von zwei getrennten Einzelhdusern — zwei Gebaude mit jeweils 6
Wohneinheiten, also insgesamt 12 Wohneinheiten, entstehen. Wird lediglich ein Geb&ude realisiert,
sollen jedoch ebenso wie bei der anderen Bebauungsvariante 12 Wohneinheiten entstehen kénnen.
Aus diesem Grund ist die Festsetzung getroffen.

9.9 Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Um das Wenden am Ende der StichstraBen, die von der Clara-Schumann-StraBe nach Norden
fUhren, zu erleichtern und etwas Spielraum zu bieten, muss fir den Radiberstand im Anschluss an
die o6ffentliche Verkehrsflache private Flache in Anspruch genommen werden. Daher muss die
private Flache als Uberstreifbereich von Bebauung und sonstigen Hindernissen freigehalten werden.

9.10 Versorgungsflachen

Sudlich auBerhalb des Plangebietes, in der AustraBe, befindet sich bereits eine Trafostation. Zwei
weitere Trafostationen werden — in Rlicksprache mit dem Versorgungstrager — im Plangebiet verteilt
in der Fanny-Hensel-StraBBe festgesetzt. Somit wird die Versorgung des Gebietes gewahrleistet.

Die Abstellplatze fur Millentsorgung sind stdlich der im Plangebiet vorhandenen StichstraBen
vorgesehen. Somit kann die StraBenflache kleiner dimensioniert werden, da das Miillfahrzeug nicht
in diese einfahren muss. Die Abstellpléatze dienen als temporére Bereitstellung bei Abholung des
Mulls und sind hinsichtlich des vorhandenen Bedarfs dimensioniert.

9.11 Regenriickhaltebecken RRB

Im Bebauungsplan wird eine Flache fur die notwendige Rickhaltung des Oberflaichenwassers /
Niederschlagswassers festgesetzt. Die Festsetzung sichert somit die Entwésserung des
Bebauungsplangebietes. Sie ist dimensioniert fir das Gesamtgebiet (siehe auch Ziff. 9.12 und 6).
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Die Flache liegt derzeit bereits in einer Mulde. Die Retention soll zusé&tzlich nach Stden einen Wall
erhalten sowie ein Auslaufbauwerk (siehe auch Ziff. 6). Das Retentionsbecken muss aus
Sicherheitsgriinden eingezdunt werden.

9.12 Grinflachen

Die private Grinflache soll der angrenzenden, bereits bestehenden Bebauung zugeschlagen werden
und als Hausgarten dienen.

Mit der Anlage von &ffentlichen Grinflachen (naturnah gestaltete Parkanlage mit Spielmdglichkeiten)
und Bepflanzungen sowie dem Erhalt von Biotopstrukturen innerhalb des Bebauungsplangebietes
soll eine landschaftsgerechte Durchgriinung erreicht werden. Die mittig im Plangebiet festgesetzte
offentliche Grunflache dient zudem nachhaltig dem sté&dtebaulichen Erscheinungsbild, erhdht die
Aufenthaltsqualitdt im Plangebiet und dient dem naturschutzrechtlichen Ausgleich. Die 6ffentliche
Grunflache soll allen Bewohnern des Gebiets als Aufenthalts- und Freibereich dienen. In dem neu
entstehenden Baugebiet werden Familien mit Kindern als neue Bewohner erwartet, fir die in
Wohnungsnéhe ausreichende Spielmdglichkeiten und Aufenthaltsflachen geschaffen werden
missen. Uber die Griinflache verteilt sollen Aufenthalts-, Spiel- und Sportméglichkeiten entstehen
(siehe auch Kapitel 4.4.3). Die Grunflache ist naturnah zu gestalten, um mdglichst vielfaltige
Lebensraumfunktionen tbernehmen zu kénnen.

Die Méglichkeit in der stid-6stlich im Plangebiet platzierten Grinflache die Rickhaltesysteme fur
Regenwasser anzulegen, steht im Zusammenhang mit dem geplanten Mischsystem und dient der
Sicherung der Regenwasserentsorgung des Plangebietes.

Durch die Festsetzung der Grunflache wird Niederschlagswasser auf naturnahe Weise
zurlckgehalten und gedrosselt dem natlrlichen Wasserkreislauf zugefiihrt, ohne Kanalisation oder
Vorfluter zu belasten. Die Riickhaltung von Oberflachenwasser soll in eine naturnah gestaltete Flache
mit dkologischer Ausgleichsfunktion und einigen Baumpflanzungen integriert werden.

Durch den Ausschluss der Bepflanzung auf den Damm- und Wallbereichen soll verhindert werden,
dass diese durchwurzelt werden. Die Durchwurzelung schwécht den Damm und schafft ungewollte
Sickerwege. Das Freihalten des Retentionsbeckens ist also dem Umstand geschuldet, dass das
Wurzelwerk der Gehdlze die Dammbereiche durchdringt und die Dichtigkeit, Dauerhaftigkeit und
Standfestigkeit des Beckens nachteilig beeinflussen kann. Zudem breiten sich Gehélze aus und
mussen gepflegt werden, zudem sind in der Umgebung ausreichend Gehdlzbestédnde vorhanden.
Offene blitenreiche Wiesen- und Saumbesténde sind dagegen gerade in der Talaue 6kologisch
wertvoll. Eine Ausnahme bilden die Baumpflanzungen entlang der geplanten ,Lauterbriicke”, diese
sollen aus gestalterischen Griinden umgesetzt werden.

Im Norden des Retentionsbereichs im Bereich des Flst. Nr. 2000 befindet sich entlang der
Bodelshofer StraBe eine Heckenstruktur. Aufgrund der notwendigen Einsehbarkeit von der
Lauterbricke in die von Osten kommende Bodelshofer StraBe sowie aufgrund der Leitungsfiihrung
des Niederschlagswassers des Plangebietes in das Retentionsbecken wird es voraussichtlich zu
einer Rodung der ganzen bzw. eines Teils der Heckenstruktur auf Fist. Nr. 2000 kommen. Eine
generelle Entfernung der Gehdlze ist jedoch nicht notwendig. Bestehende Bepflanzungen kénnen
daher erhalten werden, falls diese dem Nutzungszweck nicht entgegenstehen.

Im Plangebiet ist eine Anlage zur Ableitung des Oberflichenwassers bei Starkregenereignissen
erforderlich. Diese nimmt das von Norden kommende AuBenbereichswasser auf, sammelt es und
flhrt es nach Stiden ab (siehe auch Kapitel 6). Die Wallkrone, die in Form einer ca. 40 cm hohen
Natursteinmauer ausgebildet ist, sitzt im Bereich der 6ffentlichen Griinfliche am nérdlichen
Plangebietsrand. Nérdlich der Natursteinmauer, Richtung AuBenbereich, entsteht somit eine Mulde.
Die Ausbildung des Walls in Form einer Natursteinmauer verhindert die Beschadigung der Anlage
durch die sudlich angrenzende, festgesetzte Bepflanzung. Die Festsetzung ist getroffen, um den
geméaB Landratsamt Esslingen notwendigen Schutz vor AuBenbereichswasser umzusetzen.
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9.13 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Einsatz von wasserdurchléssigen Belagen fur &ffentliche FuB- und Radwege, private
ErschlieBungswege sowie offene private und 6ffentliche Stellplatze (FNL 1) hat 6kologische Griinde.
So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen.
Niederschlagswasser soll jedoch lediglich von nicht verschmutzten Flachen versickert werden.
Zudem spielen gestalterische Aspekte eine Rolle. Die Verwendung versickerungsoffener Belage bei
privaten ErschlieBungswegen, FuB- und Radwegen sowie 6ffentlichen und privaten PKW-Stellplatzen
reduziert den Eingriff in die Schutzgtter Boden und Grundwasser.

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung nach einem Trennsystem. Um
dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung eines modifizierten
Mischsystems in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Planung sieht vor, dass das Regenwasser
in einem zentralen, &ffentlichen Regenriickhaltebecken stid-6stlich des Baugebietes zurlickgehalten
und gedrosselt in die Lauter abgeleitet wird. Das voraussichtlich weniger belastete Regenwasser der
StichstraBen kann in die Regenwasserkanalisation entwassert werden. Das voraussichtlich stérker
verschmutzte Niederschlagswasser der HaupterschlieBung soll in die Schmutzwasserkanalisation
entwéassert werden. Durch die MaBnahme werden die Eingriffe in das Schutzgut Wasser minimiert.
Dadurch werden Hochwasserspitzen entschérft und erhebliche Auswirkungen auf die
hydrologischen Verhaltnisse vermieden. Abstimmungen mit dem Landratsamt hierzu haben bereits
stattgefunden, das Wasserrechtsgesuch wurde am 04.12.2019 eingereicht. Die wasserrechtliche
Erlaubnis wurde vom Landratsamt Esslingen mit Bescheid vom 19.08.2020 erteilt.

Die genannten Dachdeckungen werden ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden
Regenwassers auszuschlieBen. Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder
andere Behandlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann, sind diese
ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers auszuschlieBen. Bei den
untergeordneten Bauteilen handelt es sich um geringe FlachengréBen, so dass keine
Verunreinigungen zu erwarten sind.

Begriinte Décher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung
vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zuriick und geben das Uberflusswasser erst
zeitverzogert in das Gewasser ab. Die Warmespeicherung der Vegetationsschicht verzogert
Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und
verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die
weitgehend durch natlrliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Trittsteine fir
diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fligen sich begriinte Baukoérper besser in das
Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des Gebietes.

Die Festsetzung, dass die Gebaude mit Flachdach mit einer extensiven Begriinung mit mind. 30 I/m?2
Retentionsvolumen ausgefiihrt werden muissen, resultiert aus der Entwasserungsplanung. Damit
wird zudem der Stellungnahme des Landratsamts Esslingen vom 18.09.2018 gefolgt.

Die festgesetzten VermeidungsmaBnahmen stammen aus der ,Speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP), Bebauungsplan ,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stadt Wendlingen, StadtLandFluss,
Bearbeitung: Biro flr Natur- und Artenschutz Frank Kirschner, Nirtingen, 03.03.2020), die dem
Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist. Auf diese wird verwiesen.

Die MaBnahmen sind zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Konflikte getroffen.

Hinweis: Innerhalb des § 9 (1) 20 BauGB sind lediglich die Festsetzungen zu den
VermeidungsmaBnahmen getroffen, die sich innerhalb des Plangebietes befinden. MaBnahmen
auBerhalb des Plangebietes kénnen nicht lGber Festsetzungen gesichert werden. Diesbezlglich wird
auf die dem Bebauungsplan als Anlage beiliegende ,,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung” (saP)
bzw. den Umweltbericht verwiesen.

Die VermeidungsmaBnahme ,,Bauzeitenregelung® dient der Vermeidung von Individuenverlusten bei
Brutvégeln (insbesondere Eier und Jungvdgel) und Flederm&usen durch Baufeldfreimachungen
innerhalb der Brutzeit bzw. der Aktivitdtsphase von Végeln bzw. Fledermausen.
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Die VermeidungsmaBnahme hinsichtlich der Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen ist getroffen,
da durch Beleuchtungseinrichtungen des geplanten Wohngebiets angrenzende
Fledermausjagdhabitate durch raumwirksame Lichtemissionen entwertet werden kénnen. Aus
diesem Grund sind zur Beleuchtung des Neubaugebiets abgeschirmte, insektenfreundliche Lampen,
deren Abstrahlung nach unten gerichtet ist, zu verwenden. Generell haben Natriumdampf-
Niederdrucklampen, Natriumdampf-Hochdrucklampen und vor allem LED-Leuchten eine
vergleichsweise geringe Lockwirkung auf Insekten. Empfohlen werden warmweiBe LEDs.
Insbesondere in Richtung der im Umfeld verbleibenden Streuobstgebiete sind Lichtemissionen zu
vermeiden. Die Verwendung abgeschirmter, insektenfreundlicher Leuchten verhindert auch eine
unnétige Lockwirkung auf Insekten.

Die MaBnahme hinsichtlich des Schutzes und der Umsiedlung der betroffenen Zauneidechsen in
Ersatzhabitate dient der Vermeidung einer Tétung oder Verletzung von Zauneidechsen. Aufgrund der
vergleichsweise flachigen Verbreitung der Zauneidechse sowie der FlachengréBe und -
beschaffenheit ist eine Vergramung in diesem Fall nicht praktikabel. Fir eine Umsiedlung
(Einsammeln und Verbringen) ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG
erforderlich. Der Antrag auf Ausnahme nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG wurde von der Stadt
Wendlingen am Neckar am 12.01.2017, ergénzt am 11.04.2017, bei der Oberen Naturschutzbehérde
(RP Stuttgart) eingereicht. Die Ausnahme wurde mit Schreiben des Regierungsprasidiums Stuttgart
vom 25.10.2017 erteilt. Der Antrag auf Ausnahme nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG vom 12.01.2017,
erganzt am 11.04.2017, sowie der Bescheid der Oberen Naturschutzbehdrde (Regierungsprasidiums
Stuttgart) vom 25.10.2017 liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei. Auf diese wird verwiesen
(siehe auch Kapitel 7.2). Die gemaB § 5 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet
~Wendlingen am Neckar” vom 25.11.1992 erforderliche naturschutzrechtliche Erlaubnis fir die
Anlage von Ersatzhabitaten fUr die Zauneidechsen auf den Grundstiicken Flst. Nrn. 2080, 2024 und
2025 wurde vom Landratsamt Esslingen mit Schreiben vom 09.01.2018 erteilt. Der Antrag auf
Erteilung einer naturschutzrechtlichen Erlaubnis gem. § 5 der Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,,Wendlingen am Neckar® vom 25.11.1992 sowie der Bescheid der Unteren
Naturschutzbehérde (jeweils vom 15.11.2017 bzw. vom 09.01.2018) liegen dem Bebauungsplan als
Anlage bei. Auf diese wird verwiesen (siehe auch Kapitel 7.3).

Die MaBnahmen zu den Holzké&ferarten basiert auf der Untersuchung ,,Geplante Bebauung
Wendlingen, Steinriegel 1a — Untersuchungen zur Artengruppe der Holzbewohnenden Kaferarten,
Claus Wurst, Karlsruhe, im Auftrag des Fachbiiros fir ékologische Planungen Lissak, Heiningen,
06.03.2019“. Diese ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt, auf diese wird verwiesen. Die
MaBnahme dient der Schadensminimierung im Zuge der allgemeinen Eingriffsregelung. Durch diese
MaBnahmen ist sichergestellt, dass zumindest ein Teil vorhandener Entwicklungsstadien seine
Metamorphose beenden kann, und ausschllpfende Kafer der flugfahigen Arten so Populationen des
Umfeldes zur Verfligung stehen kénnen (mit denen angesichts vorhandener weiterer Laubbaume mit
zu erwartenden Héhlungen ausgegangen werden kann).

Végel kollidieren insbesondere dann mit Glasscheiben, wenn sie durch diese hindurchsehen und die
Landschaft oder den Himmel dahinter wahrnehmen kénnen oder wenn diese stark spiegeln.
Durchsicht besteht z.B. bei Eckverglasungen, Wind- und Larmschutzverglasungen zwischen
Gebauden, Balkonverglasungen oder transparenten Verbindungsgéngen. Bei Spiegelungen wird die
Umgebung z.B. durch Scheibentyp oder Beleuchtung reflektiert. Handelt es sich bei der Spiegelung
um einen flr Végel attraktiven Lebensraum, versuchen sie, das Spiegelbild anzufliegen und
kollidieren mit der Scheibe. Die Gefahr ist jeweils umso grésser, je groBflachiger die Glasfront ist und
je mehr attraktive Lebensrdume (v.a. Geholze) in der unmittelbaren Umgebung sind.

Bereits bei der Gestaltung von Geb&auden kénnen Vogelfallen von vornherein vermieden werden,
indem z.B. auf durchsichtige Eckbereiche verzichtet wird. Auch Sonnenschutzsysteme an der
AuBenwand (z.B. nicht bewegliche Lamellen) bieten als Nebeneffekt einen guten Kollisionsschutz.
Stark geneigte Glasflachen oder Dachflachen aus Glas sind in der Regel ebenfalls vogelfreundlich.

Um Kollisionen effektiv zu vermeiden, mussen transparente Flachen fir Végel sichtbar gemacht
werden. Die haufig verwendeten Greifvogelsilhouetten haben nur eine eingeschrankte Wirksamkeit
und mussen in relativ groBer Stlckzahl angebracht werden. Bewahrt hat sich vor allem die



Bebauungsplan "Steinriegel 1 (BA 1a)" mit der Satzung fiir die Seite 53 / 61
Ortlichen Bauvorschriften gemaB § 74 LBO, Planbersich 25/02.1

Verwendung von halbtransparentem Material oder von Scheiben, die mit flachigen Markierungen
versehen sind. Hier gibt es mittlerweile viele verschiedene Muster und L&sungen (z.B. Punkt- oder
Streifenraster in unterschiedlichen Formen) und auch der individuellen Gestaltung sind wenig
Grenzen gesetzt. Fir einen wirksamen Vogelschutz diirfen die Zwischenrdume eine bestimmte
GréBe nicht Uberschreiten, um nicht von Vdgeln angeflogen zu werden. Um Spiegelungen zu
vermeiden, kann auBenreflexionsarmes Glas eingesetzt werden, das jedoch wiederum eine gute
Durchsicht aufweist. Wenn durch diese nur das Gebdudeinnere wahrnehmbar ist und keine
Landschaftsausschnitte, ist das fir Végel in der Regel unproblematisch. Weitere Details kdnnen
folgender Verdffentlichung entnommen werden: Schweizerische Vogelwarte Sempach (HRSG 2012):
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“. Des Weiteren sind die Vorhabenstréager auf die
Vogelschlagproblematik hinzuweisen und mit entsprechenden Handreichungen zu versehen.

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes Esslingen — Naturschutz (Artenschutz) vom
18.09.2018, wurde eine verpflichtende bauliche Umsetzung von zusatzlichen Nisthilfen innerhalb des
Plangebietes festgesetzt. Es handelt sich um eine zusétzliche ArtenschutzmaBnahme, die sich nicht
aus den artenschutzrechtlichen Erfordernissen ableiten lasst und dazu dient, das Quartierangebot
insgesamt auch fir ubiquitére Arten zu verbessern.

9.14 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger bzw. der Leitungstrager /
Stadt Wendlingen soll zum Einen die ErschlieBung der Reihenhduser (Nutzungsschablone E) sichern.
Zum anderen kann die somit gesicherte Leitungstrasse fur die Erstellung eines Nahwarmekonzeptes
herangezogen werden.

9.15 Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung, die Flédchen fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Auf Grundlage der Verkehrlichen Untersuchung vom 20.06.2018 wurde die ,,Schalltechnische
Untersuchung, Bebauungsplan ,Steinriegel | “Bauabschnitt1a®, Ing.-Buro fir Technischen
Umweltschutz Dr. Ing. Frank Dréscher, Tlbingen, 29.06.2018“ erarbeitet (siche auch Kapitel 7.8). Auf
Grund dieser Untersuchung sind schalltechnische Schutzvorkehrungen erforderlich.

9.16 Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fir
Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die die angestrebten
Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des Wasserabflusses und Lebensraum fir
Végel und Insekten erflllt. Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur
Erflllung dieser Aufgabe geschiitzt und erhalten werden. Es handelt sich hierbei um wertvolle,
erhaltenswerte Obstbaum-Strukturen. Bei der Erstellung des Stadtebaulichen Konzepts wurde
explizit auf diese Strukturen Ricksicht genommen und diese in das Konzept integriert (siehe auch
Kapitel 4). GemaB Umweltbericht wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen.

Die Pflanzzwénge dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und garantieren somit
die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz und der Gestaltung des
Gebiets. Die Pflanzfestsetzungen (insb. pz 1) dienen dartiber hinaus dem positiven stéddtebaulichen
Erscheinungsbild des Baugebiets und der Gliederung des StraBenraums. Sie lockern die Bebauung
auf, binden sie in den Landschaftsraum ein. Die Sonneneinstrahlung wird durch den Schattenwurf
des Blattwerks abgeschirmt und damit eine Aufheizung von Teilen der StraBen und Fassaden
verhindert. Auch die Verdunstungskélte der Transpiration reduziert die Temperatur der unmittelbaren
Umgebung, gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit erhéht. Die Kronen belaubter Bdume binden Staub.
Durch die Aufnahme von Wasser Uber das Wurzelwerk sowie an den Blattern anhaftender
Niederschlag wird der Wasserabfluss verringert bzw. verzégert und Hochwasserspitzen reduziert.
Baume dienen weiterhin als Lebensraum fir zahlreiche Tierarten. Die M&glichkeit die festgesetzten
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Pflanzstandorte verschieben zu kénnen, soll die notwendige Flexibilitat bei der spateren Realisierung
sicherstellen.

Mit der Festsetzung der Ortsrandeingriinung (pz 2) soll ein Geholzstreifen zur Gestaltung des
Ortsrands und optischen Einbindung der Bebauung entstehen. Mit der Anlage der Grlnstrukturen
entstehen dartiber hinaus Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fir Végel, Kleinsduger und
Insekten. Um die Umsetzbarkeit der Bepflanzung sicherzustellen, sind alternativ zur Entwicklung
einer naturnahen Hecke, aufgelockerte Strauchpflanzungen (GebUschgruppen) zulassig. Dies
ermdglicht die Anpassung der Bepflanzung an die individuellen Rahmenbedingungen des
Grundsticks. Durch die freie Anordnung der Badume, innerhalb und auBBerhalb der festgesetzten pz
2-Flache (Ortsrandeingriinung) kdnnen diese Baume leichter gepflegt oder genutzt werden (z.B.
Obstbdume). Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im Bebauungsplan in den nérdlichen
Grundsticken groBflachig und bandartig festgesetzt. Da nicht davon ausgegangen wird (u.a.
aufgrund der GréBe der Grundstlicke, der zuldassigen Grundflachenzahl sowie den notwendigen
Abstandsflachen), dass das gesamte Baufenster auch Uberbaut wird, steht auch einer Realisierung
der Bdume im Anschluss an den Pflanzzwang in den Bereichen in denen das Baufenster nicht
ausgenutzt ist nichts im Wege.

Die Pflanzliste des Umweltberichts bezieht sich auf die Verdffentlichung gebietsheimischer Gehélze
in Baden-Wirttemberg. Diese nennt Arten wie Elsbeere und Eberesche nicht als gebietsheimisch fur
Wendlingen - deshalb fehlen sie in der Liste. Es besteht kein Zwang, hier GroBb&dume zu setzen - die
Liste nennt z.B. den Feldahorn und auch Obstbdume, die ebenfalls gepflanzt werden kénnen. Auch
Vogelkirschen werden nicht groB3. Insofern hat der Bauherr freie Auswahl und "muss" keine
GroBBbdume pflanzen.

Neben der optischen Funktion haben die Grinflachen und Gehdlze mit ihren klimarelevanten
Funktionen eine ausgleichende Wirkung auf den Klima-Lufthaushalt und Gbernehmen Arten- und
Biotopschutzfunktionen. Auch der Eingriff in den Boden und das Grundwasser wird durch
Grinflachen minimiert. An die privaten pz2-Flachen schlieBt sich éffentliche Grinflache an, wo
ebenfalls Bepflanzungen / eine Eingriinung denkbar sind. Nérdlich davon verlauft, in ca. 1,5 m bis
2 m Entfernung ein Feldweg.

In der pz 2-Flache befindet sich dartiber hinaus eine MaBnahme zum Abfangen des
AuBengebietswassers bei Starkregenereignissen. Zum Abfangen des AuBengebietswassers ist am
ndrdlichen Plangebietsrand eine Kombination aus Mulde und Wall erforderlich (sieche auch Kapitel 6).
Der Wall wird dabei aus einer Natursteinmauer gebildet, die sich auf 6ffentlichem Grundstlck
(6ffentliche Griinflache) befindet. Die von der Natursteinmauer abgehende Aufschittung zieht sich
auf die privaten Flachen. Es ist vorgesehen, den Wall in einer H6he von ca. 40 cm auszubilden. Die
Ausbildung des Walls in Form einer Mauer verhindert die Beschadigung der Anlage durch die stdlich
angrenzende, festgesetzte Bepflanzung. Somit schlieBt direkt an die Ortsrandeingriinung &ffentliche
Grunflache an, bei der eine Begriinung ebenfalls méglich ist. Dies kommt der Ortsrandeingrinung
zugute.

Die Festsetzung der Begrinung der privaten Grundsticksflachen dient der gestalterischen Qualitat
im Plangebiet und ékologischen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird
auch das Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung glinstig beeinflusst. Durch die
Festsetzung soll eine vegetationsbedeckte, begrlinte Flache entstehen und die Versiegelung
minimiert werden. Géartnerisch angelegte, aber kaum begrlinte Fldchen, wie ein Steingarten, sind
nicht gewollt und daher ausgeschlossen. Im Hinblick auf ihre Lebensraumfunktion wird empfohlen,
diese Flachen mdglichst naturnah zu gestalten. Empfohlen wird eine Begriinung mit arten- und
blltenreichen Saatgutmischungen (Wiesen und Sdume). In diesem Zusammenhang wird auf die
BemUhungen zur Férderung des innerstéddtischen Artenschutzes der Stadt Wendlingen am Neckar
verwiesen (stadtisches Férderprogramm ,,Okologische Aufwertung von privaten Hausgéarten®). Im
Hinblick auf ihre Lebensraumfunktion wird empfohlen, diese FlAchen mdéglichst naturnah zu
gestalten. Empfohlen wird eine Begrlinung mit arten- und blitenreichen Saatgutmischungen (Wiesen
und Sdume) (siehe auch Umweltbericht).
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Die Festsetzung einer Mindesttiberdeckung (40 cm bzw. 80 cm) von Sockelgeschossen
(Tiefgaragen) hat 6kologische und stadtebauliche Griinde. So wird ausreichend Boden fiir geeignete
Bepflanzungen geschaffen.

Durch die Topographie in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen die Tiefgaragen in
Form von Sockelgeschossen nach Stden in Erscheinung treten. Im Bereich der Mehrfamilienhduser
mdchte man daher eine Begriinung der Sockelbereiche (Tiefgaragen) festsetzen.

Die BegrinungsmaBnahmen im Bereich des Sockelgeschosses (Tiefgarage) ist auch der Festsetzung
zur Erhéhung der Grundflachenzahl fir Sockelgeschosse geschuldet. Hier soll eine staddtebauliche
und 6kologische Einbindung entstehen.

Die MaBnahmen dienen der Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild und der
landschaftsgerechten Gestaltung und Einbindung insbesondere am zukiinftigen Ortsrand sowie der
Minimierung des Eingriffs in den Klima- und Lufthaushalt (Filterung von Schadstoffen und Stduben
und Sauerstoffproduktion durch die gepflanzten Gehdlze).

Die DIN-Normen zum ,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen® sind zu beachten.

9.17 Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung des
StraBenkdrpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der Rechtssicherheit im
Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und &ffentlicher Verkehrsflache. Die
Festsetzung soll sicherstellen, dass in dem topographisch bewegten Gelande die fir die Herstellung
des StraBenkdpers benétigten Flachen genutzt werden kénnen. Insgesamt dient die Festsetzung der
Sicherung der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes.

9.18 Hohenlage

Die ErschlieBung des Gesamtgebietes ,Schillingacker-Gassenacker-Steinriegel” soll Gber eine neu
zu errichtende Briicke Uber die Lauter am &stlichen Ortsrand erfolgen. Aufgrund dessen ist eine
Uberlagernde Festsetzung notwendig.

Aufgrund der Lage im HQ1oo sowie im HQexrem gemaB Hochwassergefahrenkarten und dem damit
mdglichen Uberschwemmungspegel bedarf es zum Schutz vor Schiaden besonderer Vorkehrungen.
Fir bauliche Anlagen innerhalb des Hochwasserstand HQ1g0 bzw. HQexrem Wurde bereits eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehérde beim Landratsamt Esslingen
beantragt (eingereicht am 22.07.2019). Im Zuge des Wasserrechtsgesuchs zur neu geplanten
Lauterbriicke wurde eine ,Hydraulische Untersuchung, Erlduterungsbericht, Neubau einer
StraBenbriicke Uber die Lauter im Bereich Steinriegel, Stadt Wendlingen am Neckar, Wald + Corbe
Consulting GmbH, Hlugelsheim, 24.07.2019 erstellt. Innerhalb der Hydraulischen Untersuchung wird
das bestehende HWGK Berechnungsmodell hinsichtlich der zwischenzeitlich vorliegenden neueren
Laserscannerbefliegung des Landes Baden-Wirttemberg aktualisiert (sieche Kapitel 2.6, 7.12).

Die berechneten Wasserspiegel unmittelbar oberhalb der Briicke liegen demnach fiir das HQ1go
zwischen 271,23 m+NN und 271,24 m+NN unterhalb der Briicke zwischen 271,16 m+NN und
271,17 m+NN. Im Vergleich zu den Ergebnissen der HWGK kommt es bei einem 100-jahrlichen
Hochwasserabfluss in der Lauter zu keinen Veranderungen, der mit dem aktualisierten
Berechnungsmodell berechneten Wasserspiegellagen.

Die berechneten Wasserspiegel fir das HQ1000 unmittelbar oberhalb der Briicke liegen im Bereich
von 271,81m+NN und 271,82 m+NN unterhalb der Briicke zwischen 271,77 m+NN und 271,78
m+NN. Im Vergleich zu den Berechnungsergebnissen der HWGK zeigen die Neuberechnungen 1
cm-2 cm hdhere Wasserstande. Diese leicht hdheren Wasserstande resultieren daraus, dass der
gesamte 1000-jéhrliche Hochwasserabfluss im Gewasserbett der Lauter verbleibt und es nicht wie
bei den Berechnungen der HWGK zu einer Entlastung in das Baugebiet ,Lauterpark West“ kommt.
Die leicht erhdhten Wasserstédnde beginnen oberhalb der Wehranlage und reichen ca. bis 100 m
oberhalb der neu geplanten StraBenbricke.
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Aufgrund der vorhandenen Hochwasserthematik ist die Festsetzung getroffen. Die festgesetzte Hohe
setzt sich aus dem HQ100-Wert sowie einem Klimazuschlag von 0,50 m zusammen.
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10. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

In den 6rtlichen Bauvorschriften getroffenen Regelungen verlangen weder etwas rechtlich
Unmdégliches noch verstoBen sie gegen Art. 14 Abs. 1. S. 1 des Grundgesetzes (vergl. VGH
Beschluss vom 04.05.1998 - 8 S 159/98).

10.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Berilicksichtigt werden durch die Festsetzungen zur Dachform / -neigung mehrere Faktoren: Die
AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange. Die Dachform
und der Dachneigungsbereich im Plangebiet orientieren sich an dem gewlnschten stadtebaulichen
Erscheinungsbild (siehe auch Kapitel 4). Die topographisch exponierte Lage des Plangebietes macht
eine gestalterische Regelung notwendig. Auch der Ubergang zur freien Landschaft wird mit dieser
Festsetzung bertcksichtigt.

Die Festsetzung zur Dachdeckung berilcksichtigt die Ortsrandlage und die hachbarschaftlichen
Belange. Die Farbgebung fir die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebauung und
bertcksichtigt die Hanglage und die weite Einsehbarkeit. Die Begriinung der Dacher ist aus
Okologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

Die Beschrankung in Art und GréBe der Dachaufbauten/ Dacheinschnitte soll zu einem stadtebaulich
einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Bertcksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere
Faktoren: Die AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohnqualitdt und die nachbarlichen Belange.
Zielsetzung ist die Hauptd&cher der Geb&ude hervortreten zu lassen und nicht durch zu viele und zu
lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielsetzung ist, eine qualitdtsvolle Nutzung der
Dachrdume zu ermdglichen. Die Festsetzung dient insgesamt dem einheitlichen stadtebaulichen
Erscheinungsbild.

Die Zielsetzung hinsichtlich der Festsetzung der Quergiebel/ Querhaus ist eine qualitatsvolle Nutzung
und gute ErschlieBung der Dachrdume zu ermdéglichen. Die Reglementierung auf 1/2 der
Gebaudelange soll die Erhéhung der Wandansicht, die durch ein Quergiebel / Querhaus erreicht
wird, beschranken.

Den Festsetzungen zu Dachaufbauten / Dacheinschnitten und Quergiebel/-haus liegt ein
Grundsatzbeschluss des Gemeinderates Wendlingen vom 25.11.1997 beziiglich Dachaufbauten zu
Grunde sowie bisherige Festsetzungen in bestehenden Bebauungsplanen.

Auch die Fassadengestaltung préagt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Die Festsetzung soll zu
einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fihren und sich in das stadtebauliche Bild
einfligen. Die nachbarlichen Belange werden ebenfalls beriicksichtigt.

10.2 Werbeanlagen

Die besondere Ortslage und Topographie soll durch diese Festsetzung berticksichtigt und ein
Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen beeintrachtigt
werden. Ebenso sind Nachbarschaft schiitzende Belange des Gebietes bertcksichtigt.

10.3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen, Gestaltung der
beweglichen Millbehalter und Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Aufgrund der gewilinschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild ist die Regelung zu den
Einfriedigungen getroffen. Die Festsetzung dient daher der Gestaltung des Gebietes. Des Weiteren
wird die Verkehrssicherheit durch die Offenhaltung des StraBenraums berlcksichtigt.

Die Festsetzung zu den Stitzmauern wurde aus gestalterischen Griinden und zu Vermeidung stark
abweichender Gelandeverdnderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der
nachbarschaftlichen Belange getroffen. Aufgrund der topographischen Situation sind Stitzmauern
und Béschungen notwendig, diese sollen jedoch in der H6he begrenzt und begriint werden.
Insbesondere in direkter Sichtbarkeit entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache soll eine allzu hohe
Ausfihrung der Stitzmauern ausgeschlossen werden.
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10.4 Grenzabstéande

Die Festsetzung zu den Grenzabsténden unter den értlichen Bauvorschriften ist ergdnzend bzw.
klarstellend zur Festsetzung ,,Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der
Abstandsflachen getroffen.

10.5 Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspannungsfreileitungen
eine groBtmaogliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitét sichergestellt werden. Eine oberirdische
Fihrung von Leitungen wiirde die gestalterische Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und
somit dem Planungsziel einer hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschieden Tiefbauarbeiten an, so dass die
unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den anderen Versorgungstrdgern und dem
StraBenbau durchgefiihrt werden kann. Durch diese Koordination kénnen die Mehrkosten flr eine
unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen auf ein Minimum begrenzt werden.

10.6 Stellplatzverpflichtung

Gem. § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO-BW kann durch Satzung bestimmt werden, dass die
Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 Abs.1 LBO) erhdht wird, soweit Griinde des Verkehrs,
stéddtebauliche Griinde oder Griinde sparsamer Flachennutzung dies rechtfertigen. Von dieser
Mdglichkeit wird fur den Geltungsbereich Gebrauch gemacht.

Durch die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung auf den privaten Grundstiicken, kénnen mehr Pkws
dort untergebracht werden. Dies fiihrt zu einem Ubersichtlicheren und geringer dimensionierten
StraBenraum. So spielt im Zuge des umzusetzenden Stadtebaulichen Konzeptes eine Rolle, dass in
der HaupterschlieBungsstraBe (Clara-Schumann-StraBe, ehemals PlanstraBe A und B) &ffentliche
Stellplatze in umfassender Weise zur Verfligung gestellt werden. Die zur ErschlieBung der
hinterliegenden Bereiche erforderlichen StichstraBen sollen jedoch von parkenden Fahrzeugen
freigehalten werden. Die Idee ist, dass die 6ffentliche Parkierung zentral und geblndelt stattfindet -
die Wohnbereiche (StichstraBen, Mischflachen) jedoch von parkenden Fahrzeugen freigehalten
werden zugunsten von nutzbaren, beruhigten, offenen Wohnhéfen mit reduzierter Verkehrsflache.
Die StraBen der Wohnhofe sind aus diesem Grund beispielsweise auch nicht flr Mullfahrzeuge
ausgelegt. Die Mullabholung findet an den HaupterschlieBungsstraBen statt. Dadurch sollen die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs unterstiitzt werden, ebenso wie die stadtebauliche
Gestaltung des Plangebietes. Auch soll durch die Festsetzung ein Parksuchverkehr verhindert
werden, da dieser den Verkehrsfluss hemmen kann — was insbesondere im Ausbauzustand aller
Bauabschnitte problematisch wére.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes (Clara-Schumann-StraBe) ist fir einen méglichen
Busverkehr ausgelegt.

Die aufgeflihrten verkehrlichen und stéddtebaulichen Griinde sowie Griinde der sparsamen
Flachennutzung rechtfertigen, dass die Stellplatzverpflichtung, abweichend von § 37 Abs. 1 LBO, auf
1,5 Stellplatze je Wohnung erhéht wird. Zusatzlich werden gemaB der neuen Landesbauordnung
Fahrradabstellplatze vorgesehen. Die geordnete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des
Geltungsbereichs wird somit gewahrleistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden
StraBenraumes ausgeschlossen. Durch die Erhéhung auf 1,5 Stellplatze je Wohnung wird der bereits
langfristig in Wendlingen am Neckar umgesetzten Regelung nachgekommen und diese u.a. aus
Grinden der Gleichbehandlung auch hier festgesetzt.
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11. Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 6,2 ha groBen Plangebietes verteilen sich folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 37.270 m?
davon lberbaubare Grundstticksfldche (Baugrenze) ca. 19.950 m2
davon lberbaubare Grundstiicksflidche (spezielle Baugrenze) ca. 4.040 m2

offentliche Verkehrsflachen (einschl. Verkehrsgriinflachen, FuB- und Radwege

und FlachenUberlagerung (gezahlt zu 50 %): ca. 15.350 m2

Flache fur Versorgungsanlangen (Zweckbestimmung Abfallbereitstellung): ca. 120m?

Flache fir Versorgungsanlangen (Zweckbestimmung Elektrizitat): ca. 50 m?

Private Grinflache: ca. 220m?

Offentliche Griinflache (ohne verschiebbare Wege): ca. 9.280 m2

Wasserflache (FlachenlUberlagerung, gezahlt zu 50 %): ca. 65 m?

12. Bodenordnung/Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Grundstiicke befinden sich gréBtenteils in Privatbesitz. Es besteht der Bedarf
einer Baulandumlegung, um die Grundstiicke einer zweckmaBigen GréBe und Grundstiicksaufteilung
zuzufuhren. Die Baulandumlegung erfolgt parallel zum Bauleitplanverfahren. Es ist vorgesehen, die
Grundsticke mit einem Baugebot mit einer Frist von 5 Jahren zu belegen.

13. Auswirkungen des Bebauungsplans

Wendlingen am Neckar ist eine Stadt mit hoher Standortgunst. Durch die Planung werden bislang
landwirtschaftlich genutzte Flachen einer Wohnnutzung zugeflihrt. Da das Plangebiet
~Schillingacker-Gassenacker-Steinriegel” die letzte groBrdumige Flache flir geplante Wohnbebauung
innerhalb des Stadtgebiets dargestellt, erscheint die Realisierung des Gebiets als notwendiger
Schritt in der Entwicklung der Stadt Wendlingen am Neckar.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanverfahrens kann die Nachfrage nach neuen
Wohnbauflachen reduziert werden. An diesem Standort kénnen attraktive Wohngebaude entwickelt
werden, die z.B. jungen Familien, die sich in der Stadt ansiedeln oder sich aber innerhalb der Stadt
umorientieren wollen, zu Gute kommen.

14. Anlage: Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Umweltbericht, Bebauungsplan ,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stadt Wendlingen am Neckar,
StadtLandFluss, Prof. Dr. Christian Kipfer, NUrtingen, 03.03.2020/20.10.2020

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende
Erklarung beigeflgt.

Aufgestellt: Anerkannt:

Wendlingen am Neckar, den .....

Girod, Axel
Biro Baldauf Architekten und Standplanern GmbH Stadtbauamt
70199 Stuttgart
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Anlagen:

Umweltbericht, Bebauungsplan ,,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stadt Wendlingen am Neckar,
StadtLandFluss, Prof. Dr. Christian Kipfer, Nirtingen, 03.03.2020/20.10.2020

Habitatpotenzialanalyse, Bereich ,Gassenacker / Steinriegel”, Stadt Wendlingen am Neckar,
StadtLandFluss / Biro fur Natur- und Artenschutz Frank Kirschner, Nirtringen, 17.02.2015

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Bebauungsplan ,Steinriegel 1 (BA 1a)“, Stadt
Wendlingen, StadtLandFluss, Bearbeitung: Buro fir Natur- und Artenschutz Frank Kirschner,
Nurtingen, 03.03.2020

Anlage: Geplante Bebauung Wendlingen, Steinriegel 1a — Untersuchungen zur Artengruppe
der Holzbewohnenden Kéaferarten, Claus Wurst, Karlsruhe, im Auftrag des Fachbdros fur
Okologische Planungen Lissak, Heiningen, 06.03.2019

Uberarbeiteter Antrag auf Ausnahme nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG vom 11.04.2017, inkl.
Anlagen vom 10.04.2017 (u.a. Vorhabenbeschreibung, Fachbeitrag Zauneidechsen,
StadtLandFluss, Bearbeitung: Blro fir Natur- und Artenschutz Frank Kirschner, Nirtingen, vom
07.04.2017, Darlegung der Ausnahmevoraussetzungen, Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH vom 07.12.2016)

Bescheid der Oberen Naturschutzbehérde (Regierungsprasidium Stuttgart) vom 25.10.2017
zum Uberarbeiteten Antrag auf Ausnahme nach § 45 (7) Nr. 5 BNatSchG (vom 11.04.2017)

Antrag auf Erlaubnis gem. § 5 der Verordnung des Landratsamtes Esslingen als untere
Naturschutzbehoérde Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Wendlingen am Neckar” (vom
25.11.1992) vom 15.11.2017

Bescheid des Landratsamtes Esslingen vom 09.01.2018 zum Antrag auf Erlaubnis gem. § 5
der Verordnung des Landratsamtes Esslingen als untere Naturschutzbehdrde Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,,Wendlingen am Neckar® (vom 25.11.1992)

Antrag auf Erlaubnis oder Befreiung von der Verordnung des Landschaftsschutzgebietes
~Wendlingen am Neckar“ vom 06.06.2016

Ergénzter Antrag auf Erlaubnis oder Befreiung von der Verordnung des
Landschaftsschutzgebietes ,Wendlingen am Neckar* vom 11.04.2017 (inkl. Anlage vom
05.04.2017)

Bescheid des Landratsamtes Esslingen vom 06.07.2017 zur Befreiung von der Verordnung
des Landschaftsschutzgebietes ,,Wendlingen am Neckar*

Antrag auf Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 30 Abs. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wegen Errichtung einer Briicke Uber die Lauter vom
06.06.2016 (inkl. Anlagen vom 14.01.2019)

Bescheid des Landratsamtes Esslingen vom 21.01.2019 zur Ausnahme von den Verboten des §
30 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Antrag auf Umwandlung eines bestehenden Streuobstbestands gemaB § 33a Abs. 2
Naturschutzgesetz BW im Rahmen des Bebauungsplans ,Steinriegel 1 (BA 1a)“ vom 22.03.2021

Bescheid des Landratsamtes Esslingen vom 14.04.2021 zur Genehmigung nach § 33 a Abs. 2
NatSchG fir die Umwandlung des Streuobstbestands

Geotechnischer Bericht, ErschlieBung Neubaugebiet ,,Steinriegel” in 73240 Wendlingen,
Institut fir Hydrogeologie und Umweltgeologie Baugrunduntersuchungen (BWU), Kirchheim /
Teck, 30.11.2015

Erganzung zum Geotechnischen Bericht vom 30.11.2016, Neubaugebiet ,,Steinriegel“ in
73240 Wendlingen, Institut fir Hydrogeologie und Umweltgeologie Baugrunduntersuchungen
(BWU), Kirchheim / Teck, 16.11.2016
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- Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,Steinriegel I Bauabschnitt1a, Ing.-Buro fur
Technischen Umweltschutz Dr. Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 29.06.2018 mit redaktionellen

Anpassungen bis zum 30. Januar 2020
- Verkehrliche Untersuchung, Baugebiet Schillingadcker-Gassenacker-Steinriegel, brenner
BERNARD ingenieure GmbH, Aalen, 20.06.2018



