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Landkreis Ludwigsburg
Stadt Bietigheim-Bissingen
Gemarkung Bietigheim

BEGRUND U N G nach § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplan ,,FREIBERGER-, ROHRACKERSTRASSE, POSTSTRASSLE*
Planbereich 3.4

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 5095, 5096, 5096/1, 5100, 5100/1, 5101, 5103/3, 5103/4,
5104/1, 5660/5, sowie Teile des Flurstlicks 5600 und 5660 (PoststraBle/L1130).
MaBgeblich ist der Abgrenzungsplan des Stadtentwicklungsamts vom 06.12.2018.
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Bebauungsplan

Freiberger-, RohrackerstraBe,
PoststraBle

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, 1. Fortschreibung, MaBstab 1:10.000

Aufgestellt:

Bietigheim-Bissingen, den 07.11.2019
- Stadtentwicklungsamt -
[1-61/26.4-3.4 Br

-Schwarz-



Erfordernis der Planaufstellung

Auf dem bisher ausschlie3lich zum Wohnen genutzten Grundstlick Freiberger StraBe 3 ist be-
absichtigt, eine neue Wohn- und Geschéaftsbebauung zu verwirklichen. Damit wurde der Anstol3
zu einer moglichen stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des Dreiecks Freiberger StrafBe,
RohréackerstraBe und PoststraBle gegeben. Die auf Grundlage des bestehenden Baurechts
madgliche Uberbauung ist weder stadtebaulich noch funktional befriedigend. Zudem sind die
Verkehrsflachen im Bereich der Freiberger StraBe 3 nicht ausreichend. Nach den heutigen Er-
fordernissen sollten die Verkehrsflachen vergréBert werden, um die Leistungsfahigkeit an der
Kreuzung Stuttgarter StraBe/ PoststraBle fiir die Knotenpunktzufahrt aus der Freiberger StraBBe
zu erhdhen und die FuB3- und Radwege zu verbreitern.

Fur das betreffende Plangebiet gilt der Bebauungsplan ,Seewiesen 4. Anderung®, rechtskraftig
seit dem 08.11.2013. Dieser setzt ein Mischgebiet fest. Faktisch ist im betreffenden Bereich je-
doch ausschlieBlich Wohnnutzung vorhanden.

Mit dem Lothar-Spath-Carré und dem Bogenviertel werden in unmittelbarer Nahe gemischte
Quartiere aus Wohnen und Arbeiten entstehen und damit die Entwicklung eines attraktiven und
zukunftstrachtigen Umfelds entlang der Stuttgarter StraBe angestoBen. In diesem Zusammen-
hang soll im Plangebiet auch der Entwicklung von Wohnen und Arbeiten in zentraler Lage eine
tragende Rolle zukommen, insbesondere unter Berlicksichtigung der Anforderungen an Larm-
schutz am Kreuzungsbereich der stark befahrenen Stuttgarter StraBBe (B 27).

Mit den geplanten Festsetzungen soll dem angestrebten Gleichgewicht von Wohn- und Gewer-
benutzungen im Sinne eines Mischgebiets nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) Rechnung
getragen werden. Um die erweiterte und zeitgemaBe Nutzbarkeit der Grundstiicke zu ermégli-
chen und mdégliche Konflikte zwischen der schutzbedirftigen Wohnnutzung, dem Verkehr sowie
dem Gewerbe bewdltigen zu kdénnen sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet zu ermdglichen, ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich.

Einfligung in die tiberortliche und 6rtliche Planung

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart ist Bietigheim-Bissingen mit allen Ortslagen als
Siedlungsbereich in der Entwicklungsachse Stuttgart - Heilbronn eingestuft.

In der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Bietigheim-
Bissingen/ Ingersheim/ Tamm, rechtskraftig seit dem 26.05.1994, ist die Flache innerhalb des
Geltungsbereichs als Gemischte Bauflache ausgewiesen.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die Uberplante Flache befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
~Seewiesen 4. Anderung, rechtskréaftig seit dem 08.11.2013.

Bestand

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Stadtteils Buch und stdwestlich des Gewerbe-
gebiets Seewiesen, zwischen Freiberger StraBe, Rohrackerstrae und Poststralle.

Das Plangebiet wird im Siden durch die Freiberger StraBe, sowie die daran angrenzende
Wohnbebauung bzw. das geplante Lothar-Spéth-Carré und im Westen durch das PoststraBle
begrenzt. Im &stlichen Bereich, angrenzend an die Rohracker StrafBe, befindet sich eine Griin-
flache und ein allgemeines Wohngebiet.

Die 6stlich und norddéstlich angrenzende Bebauung ist Uberwiegend durch Einzel- und Doppel-
hauser gepragt. Weiter dstlich befinden sich vermehrt Mehrfamilienhduser. Weiter in nordéstli-
cher Richtung befindet sich das Gewerbegebiet Seewiesen.

Im Plangebiet befinden sich vornehmlich Ein- und Mehrfamilienh&user.
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Stadtebauliche Planung
Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Auf dem Grundstick Freiberger StraBe 3 ist beabsichtigt, eine neue Wohn- und Geschéftsbe-
bauung zu verwirklichen. Damit wurde der Anstof3 zu einer mdglichen stadtebaulichen Entwick-
lung innerhalb des Dreiecks Freiberger StraBe, RohrackerstraBe und PoststraBle gegeben. Der
bestehende Bebauungsplan stellt mit seinen festgesetzten Baugrenzen, der H6he sowie der
auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen jedoch keine befriedigende planungsrechtliche
Grundlage fir die angestrebte stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet dar.

Mit den geplanten Festsetzungen soll dem angestrebten Gleichgewicht von Wohn- und Gewer-
benutzungen im Sinne eines Mischgebiets nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) unter
Bericksichtigung der Anforderungen an den Larmschutz Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan hat weiterhin das Ziel entlang der stark befahrenen Freiberger StrafBe so-
wie dem PoststraBle eine Bebauung in geschlossener Bauweise zu ermdglichen. Hierzu wird
die bestehende Baugrenze naher an die StraB3e geriickt. Dies schafft eine angemessene stad-
tebauliche Fassung des StraBenraums und hat zugleich schallschiitzende Wirkung zugunsten
der Wohnbebauung im dstlichen Bereich des Plangebiets. Um die ErschlieBung der rickwarti-
gen Bestandsgebaude zu sichern wird der vorhandene Weg von der Rohrackerstra3e aus, pa-
rallel zum PoststréBle, unter Berlicksichtigung des dort vorhandenen FuB- und Radverkehrs
ausgebaut.

Bei der benachbarten Kreuzung Stuttgarter StraBe/ PoststréBle/ Freiberger StraBe treten in den
Verkehrsspitzen haufig Rlickstauungen auf. Die Planungen ermdéglichen es, die Verkehrssi-
cherheit und die Leistungsféhigkeit des Knotenpunktes Freiberger StraBBe/ B27/ PoststraBle
durch die Verbreiterung der Freiberger Stral3e bzw. der Verlangerung der 2. Geradeausspur bis
zur RohrackerstralBe zu erhéhen. Dies ermdéglicht zudem das Anlegen eines Griinstreifens so-
wie die Auflésung des Zweirichtungsradwegs und das Erstellen von zwei Einrichtungsradwe-
gen. Des Weiteren kdnnen die Breiten des Gehwegs auf der Nordseite der Freiberger Stral3e im
Zuge der stadtebaulichen Entwicklungen entsprechend der aktuellen Regelwerke ausgebaut
werden.

Es werden zudem Ein- und Ausfahrisverbote festgesetzt, um den Verkehrsfluss auf der Frei-
berger StraB3e nicht zu beeintrachtigen. Die ErschlieBung der durch die festgesetzten Ein- und
Ausfahrtsverbote betroffenen Grundstlicke entlang der Freiberger StraBe wird durch ein Geh-
und Fahrrecht gesichert.

Dartiber hinaus werden die kinftigen Festsetzungen an die Fremdwerbeanlagenkonzeption
vom Januar 2015 und die Einzelhandelskonzeption vom April 2017 angepasst.

Planungsziele im Einzelnen

Art der baulichen Nutzung

Wie im vorher giiltigen Bebauungsplan ,Seewiesen 4. Anderung®, rechtkraftig seit dem
08.11.2013, wird fir das Plangebiet ein ,Mischgebiet* festgesetzt. Die Art der baulichen Nut-
zung ,Mischgebiet” wird aufgrund unterschiedlicher Anforderungen an den Larmschutz in Teil-
bereiche gegliedert.

Entsprechend der hohen Larmeinwirkungen liegt der Schwerpunkt der Art der baulichen Nut-
zung im Mischgebiet 1 und 2 auf der Gewerbenutzung. Durch den Ausschluss der allgemein zu-
lassigen Anlagen wie beispielsweise Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sollen strukturelle Stérungen unter Berlcksichtigung der im Obergeschoss bzw. in den Oberge-
schossen zulassigen Wohnnutzungen sowie der benachbarten Wohnnutzungen vermieden
werden. Ausnahmsweise sind im Mischgebiet 1 Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung
dienen zulassig, um den o6ffentlichen StraBenraum in der Freiberger StraBe aufzuwerten und
den erhéhten Bedarf an Nahversorgung zu sichern.

Im Osten des Geltungsbereichs grenzt ein allgemeines Wohngebiet an. Dementsprechend wird
im norddstlichen Bereich des Plangebiets bzw. im Mischgebiet 3 der Schwerpunkt auf die
Wohnnutzung gelegt.
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Durch den Ausschluss der allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften, den Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke sowie der ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sollen strukturelle Stérungen vermieden werden.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Realisierung von Tiefgaragen darf die Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu einem Maximalwert von 0,8, Uberschritten werden. Zur Kompensation
muss eine weitgehend begrinte Erdiberdeckung von mindestens 60 cm nachgewiesen wer-
den. Zudem darf durch die Anlagen nach § 19 (4) BauNVO die zulassige Grundfldchenzahl von
0,3 und 0,6 um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Entlang der Freiberger StraBe (Ml 1 und MI 2) wird eine Geschossfldche von 1,8 festgesetzt.
Die gesetzliche Obergrenze wird Uberschritten, um in zentraler Lage mit sehr guter Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr eine méglichst hohe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
zu ermdglichen und fur die dahinterliegenden Wohnbauflachen einen guten Larmschutz zu ge-
wébhrleisten. Die gesetzlichen Abstandsflachen werden eingehalten. Nachteilige Auswirkungen
auf gesunde Wohnverhaltnisse und die Umwelt sind durch die Uberschreitung nicht zu erwar-
ten.

Zur Sicherung einer an den Bestand angepassten, stadtebaulichen Entwicklung wird die Zahl
der Vollgeschosse als Obergrenze geregelt. Die (berdies mdglichen Dachgeschosse sind bei
der Festlegung der Gebaudehbhen berlcksichtigt worden.

Die ErdgeschossfuBbodenhdéhe wird entlang der Freiberger StralBe einheitlich festgelegt, um
entsprechend der geschlossenen Bauweise mit dem Ziel des Larmschutzes eine durchgehende
Bebauung sicherzustellen und die Héhenlage zum umgebenden Bestand zu fixieren. Eine gelo-
ckerte Héhenentwicklung im riickwartigen Bereich (MI 3) wird durch eine ErdgeschossfuBbo-
denhdhe, die Bezug nimmt auf die gemittelte Gelandehéhe der angrenzenden ErschlieBungs-
straBe (bezogen auf Meereshéhe/GNN) gewahrleistet. Um die Anpassung an das Gelédnde im
Innenbereich zu ermdéglichen, sind Abweichungen um bis zu 50 cm nach oben zugelassen, so-
weit die max. Héhe baulicher Anlagen nicht Uberschritten wird.

Die Gebaudehdhen werden in Bezug zur ErdgeschossfuBbodenhéhe als Héchstmal festge-
setzt, um die Anpassung an den umgebenden Bestand sicherzustellen.

Bauweise

Fir die Bebauung entlang der Freiberger StraBe bzw. am Kreuzungsbereich, die zugleich als
Larmschutz fir die rickwartige Bebauung dient und daher méglichst geschlossen sein muss,
gilt eine geschlossene Bauweise ohne Langenbeschrankung. Fur die nérdlich bzw. dstlich gele-
gene Bebauung wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise festgesetzt.
Um die Kleinteiligkeit der umgebenden Bebauung aufzugreifen, darf die Gebaudetiefe maximal
15 m betragen.

Weitere Festsetzungen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch eine Baulinie und Baugrenzen definiert.
Es werden Uberwiegend Baugrenzen festgesetzt, lediglich entlang der Stuttgarter- bzw. Frei-
berger StraBe wird zur Sicherung des baulichen Larmschutzes und zur Ausbildung einer stad-
tebaulich pragenden Raumkante eine Baulinie festgelegt.

Um die Ausrichtung der Baukérper als stadtebaulich wichtiges Element, insbesondere zur Aus-
bildung einer prdgenden Raumkante, zu sichern, wird die Stellung der AuBenwénde im Misch-
gebiet 1 und 2 parallel zu den Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Im Mischgebiet 3 wird die
Ausrichtung der Gebaude in Anlehnung an den Bestand im Plangebiet sowie der gegeniiberlie-
genden Wohnbebauung gewahlt.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig, um eine ansprechende Gestaltung sicher stellen zu kénnen und die
straBenbegleitenden Grundstiicksbereiche sowie die Innenbereiche ausreichend und regelma-
Big zu begrinen. Um eine Entwicklung im Bestand zu ermdglichen sind jedoch private Stellplat-
ze und Zufahrten in der Pflanzgebotsflache pfg 3 zulassig, wenn sie wasserdurchlassig ausge-
fihrt werden und pro 2 Stellplatze jeweils ein kleinkroniger Baum gepflanzt wird.



Schallschutz

GemaB der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros fir Schallimmissionsschutz
(ISIS) vom August 2019, bedingen die La&rmeinwirkungen des StraBen- und Schienenverkehrs
Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBenldrm geman DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau.

Insbesondere im Kreuzungsbereich Stuttgarter StraBe (B27)/ PoststréBle/ Freiberger StraBe
bzw. entlang des PoststraBles und der Freiberger StraBe wurden hohe Larmpegelbereiche er-
mittelt, die aufwendige bauliche SchallschutzmaBnahmen erfordern. Die schalltechnische Un-
tersuchung empfiehlt fir die zum PoststraBle bzw. zur Freiberger StraBe orientierten Gebaude
zu prifen, ob der angestrebte Larmschutz durch geeignete Bauformen (z.B. vorgehéngte Fas-
sadenbauteile) und besondere Grundrisse erreicht werden kann oder ein Verzicht auf Wohn-
nutzung méglich ware.

Im Einzelfall diirfen bei der Bemessung des resultierenden Schallddmm-Malf3es geringere als
die in den genannten Planen gekennzeichneten Larmpegelbereiche zugrunde gelegt werden,
wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet wird.

Aufgrund der besonderen Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzungen wird teilweise eine vertikale
Gliederung zwischen Uberwiegend Wohnnutzung in den Obergeschossen und gewerblicher
Nutzung in den unteren Geschossen vorgenommen.

Fir die Geb&aude entlang der RohrackerstraBe ergibt sich bei Umsetzung der Planungen eine
bessere schalltechnische Situation, wobei die Larmeinwirkungen des StraBen- und Schienen-
verkehrs dennoch Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBenlérm erfordern.

In Anbetracht der Larmeinwirkungen werden fir schutzbedurftige Rdume schallddmmende,
fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen oder der Einsatz von kontrollierten Bellftungen mit
Waérmertckgewinnung empfohlen.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

Freiflachen, Griinordnung und Artenschutz

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt und erfor-
dert daher keine Umweltprifung. Planbedingte Eingriffe gelten als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs- und Ausgleichsprifung unterbleibt. Allerdings
fihrt das Abwéagungsgebot im Zusammenhang mit dem weiter geltenden Minimierungsgebot
dazu, dass auch Bebauungspléne der Innenentwicklung die mit inrer Realisierung verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft minimieren oder ausschlieBen. Dem dienen auch die Festset-
zungen der 6ffentlichen Grunflache, des Verkehrsgrin, der Pflanzgebote und -bindungen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausschlieBen zu kénnen, wurde eine arten-
schutzrechtliche Potenzialanalyse durch das Biro Planbar Guthler im Marz/Juli 2019 erstellt.
Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass — unter Einbeziehung der geplanten Kompensati-
onsmafBnahmen — keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

Die Durchfiihrung der planinternen KompensationsmaBnahmen wird verbindlich im Textteil
festgesetzt. Die Verteilung der Ersatzquartiere erfolgt auf dem Eingriffsgrundstiick gemaf nach-
folgender Tabelle.

Flurstiickshummer Art des Ersatzhabitats
5100 - Nisthéhlen
5101 - Starenhoéhlen
- Haussperlingskolonien (Geb&ude)
5103/4 - Starenhoéhlen
- Nisthilfen fir Nischenbriter
5096 - Nisthéhlen

Die Flurstiicke ergeben sich aus dem folgenden Abgrenzungsplan:



Die erhaltenswerten Amberbaume im westlichen Bereich des Plangebiets werden Uber Pflanz-
bindungen gesichert.

Pflanzgebote fiir straBenbegleitende Baumpflanzungen gliedern den StraBenraum und sorgen
far einen kleinklimatischen Ausgleich.

Grinordnerisch sorgen flachenhafte Pflanzgebote weiterhin fir einen kleinklimatischen Aus-
gleich im Sinne einer Vorgartenzone (pfg 2 und pfg 3) oder dienen als Sicherung der Grinfla-
che im Innenbereich des Plangebiets (pfg 1).

Die festgesetzte Dachbegrinung fiir Flachdacher reduziert das anfallende Niederschlagswas-
ser und minimiert die Entstehung von Hitzeinseln.

Es wird festgesetzt, dass zum Schutz der vorhandenen Arten Fallarbeiten, AbbruchmaBnahmen
von Geb4uden sowie die Umhangung von Nisthilfen nur auBerhalb der Brutzeiten und Vegetati-
onsperioden, das hei3t vom 15.11. bis zum 28.02., durchgefiihrt werden dirfen.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlich relevanten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

ErschlieBung / ruhender Verkehr / Verkehrsgutachten

Zum Bebauungsplan wurde vom Biro Schlothauer & Wauer eine Verkehrsuntersuchung (Sep-
tember 2019) erstellt. Das darin ermittelte nutzungsbezogene Verkehrsaufkommen liegt bei ca.
700 bis 720 Kfz-Fahrten in 24h. Die zugrunde gelegte Aufteilung von Wohnen und Gewerbe ist
der Verkehrsuntersuchung zu entnehmen. Darin wurden die Verkehrsbelastungen fir den
Prognosehorizont 2030 ermittelt und die Leistungsfahigkeit der maBgebenden Knotenpunkte
Freiberger StraBe/ RohrackerstraBe sowie B27/ Freiberger StraBe/ PoststraBle untersucht. Die
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt Freiberger StraBe/ Rohracker-
straBe ausreichend leistungsfahig ist. Der Knotenpunkt Freiberger StraBe/ B27/ PoststraBle ist
aufgrund der schon hohen Verkehrsaufkommens im Bestand in den beiden Spitzenstunden
Uberlastet.

Die Planungen ermdglichen es die Verkehrssicherheit und die Leistungsfahigkeit des Knoten-
punktes Freiberger StraBe/ B27/ PoststraBle zu erhdhen. Die Planungen ermdglichen es die
Verkehrssicherheit und die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Freiberger StraBe/ B27/
PoststraBle durch die Verbreiterung der Freiberger StraBe bzw. der Verlangerung der 2. Gera-
deausspur bis zur RohrackerstraBe zu erhdhen. Dies ermdglicht zudem das Anlegen eines
Grunstreifens sowie die Aufldsung des Zweirichtungsradwegs und das Erstellen von zwei Ein-
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richtungsradwegen, die im weiteren Verlauf als Radschutzstreifen im Norden und Radweg im
Siden bis zur BuchstraBe bzw. Gustav-Rau-StraBe fortgefiihrt werden kénnen.

Die Breiten des Gehwegs auf der Nordseite der Freiberger StraBe sind im Bestand sehr gering.
Im Zuge der Planung wird der Weg entsprechend der aktuellen Regelwerke ausgebaut.

Es werden zudem Ein- und Ausfahrisverbote festgesetzt, um den Verkehrsfluss auf der Frei-
berger StraB3e nicht zu beeintrachtigen. Die ErschlieBung der durch die festgesetzten Ein- und
Ausfahrtsverbote betroffenen Grundstlicke entlang der Freiberger StraBe wird durch ein Geh-
und Fahrrecht gesichert. Hierdurch wird die Mdglichkeit geschaffen, eine gemeinsame Quartier-
stiefgarage Uber eine Zufahrt zu errichten.

Um die ErschlieBung der rickwartigen Bestandsgeb&ude zu sichern, wird der vorhandene Weg
von der RohrackerstraBe aus, parallel zum PoststraBBle, unter Berlcksichtigung des dort vor-
handenen FuB- und Radverkehrs ausgebaut. Um eine stérungsfreie Verkehrsabwicklung zu
gewahrleisten, werden entsprechend Verkehrsflachen auf bisher privater Flache erweitert. Im
Einmindungsbereich wird die Verkehrssicherheit und Leistungsfahigkeit durch eine Verbreite-
rung der Aufstellflache erhéht. Des Weiteren ist die Herstellung einer Treppe vorgesehen, um
die fuBlaufigen Verbindungen im Plangebiet zu verbessern.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans entféllt die bestehende Trafostation ,Post-
stréaBle” auf dem Flurstiick 5101/1. Nach einer Untersuchung der Stromversorgungssituation im
Plangebiet, kann diese nach Angaben der Stadtwerke ersatzlos entfallen.

Die Dachbegriinung und die Erdiberdeckung bei Tiefgaragen stellen ein hohes Potenzial zur
Regenwasserriickhaltung dar. Die Puffermdglichkeiten werden durch eine hdhere Substrat-
schicht noch verstarkt. Im Bebauungsplan wird daher eine Dachbegriinung mit einer Substrat-
schicht von mindestens 15 cm festgesetzt. Die Erdiberdeckung bei Tiefgaragen muss mindes-
tens 60 cm betragen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Altlastenflachen vor.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und stadte-
bauliche Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten festgeschrieben
werden. So werden die duBere Gestaltung der Gebdude und deren Dachgestaltung sowie die
Gestaltung der privaten Freiflachen in einigen Punkten vorgeschrieben.

Zur Regenwasserrlckhaltung und als kleinklimatischer Ausgleich, wird fir Flachdacher eine ex-
tensive Dachbegrinung festgesetzt. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie und technische
Aufbauten sind auf Dachflachen zulassig, soweit sie von der Dachkante eingeriickt werden.
Technische Aufbauten sind aus gestalterischen Grinden einzuhausen. Muss die Dachbegru-
nung zugunsten von Solaranlagen reduziert werden, ist dies durch eine hdhere Substratschicht
zu kompensieren.

Um die Bebauung an die 6stlich angrenzende Bestandsbebauung anzupassen gilt fir Grund-
stlicke im Mischgebiet 3, dass die obersten Geschosse, die Uiber dem dritten Vollgeschoss er-
richtet werden, an der dstlichen und siidlichen Geb&udeseite um mindestens 1,50 m von der At-
tika des darunterliegenden Geschosses zurlickgesetzt werden.

Dachterrassen sind zulassig, sie dirfen maximal 25 % der darunterliegenden Geschossflache
einnehmen. Aus gestalterischen Griinden sind Abtrennungen zwischen Dachterrassen nur auf
der straBenabgewandten Seite zulassig.

Durch die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise, ist es fiir die Fassaden entlang der
Stuttgarter StraBe erforderlich eine gestalterische Regelung zu Fassadendéffnungen festzulegen.
Fassaden entlang der Stuttgarter StraBe sind somit zu mindestens 50% der Fassadenlange mit
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Fassadenéffnungen zu versehen, um eine gestalterische bzw. optische Gliederung des Gebau-
des sicherzustellen.

Um einer Uberfrachtung des StraBenraums mit Werbeanlagen entgegenzuwirken, sind Werbe-
anlagen nur in Verbindung mit Geb&uden innerhalb des Baufensters zuléssig. In Anbetracht der
geplanten gewerblichen Nutzungen sind je Gebdude maximal zwei Werbeanlagen zulédssig. Um
das Stadtbild zu erhalten und zu gestalten, werden Anforderungen an Werbeanlagen hinsicht-
lich ihrer GréBe und Lage am Geb&ude gestellt.

Schottergéarten werden aus gestalterischen und ékologischen Griinden ausgeschlossen.

Far gering belastete private Verkehrsflachen (u.a. Pkw-Stellplatze) werden wasserdurchlassige
Belage, zur Regenwasserriickhaltung im Gebiet, vorgeschrieben.

An die Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedigungen sowie Millbehalterstandorte wer-
den Anforderungen gestellt, um eine geordnete Entwicklung und Gestaltung zu gewahrleisten
und zudem eine Ubermé&Bige Versiegelung zu verhindern.

Da im &ffentlichen Raum nur wenige Parkmoglichkeiten zur Verfigung stehen, wird die Erh6-
hung des nach der Landesbauordnung vorgesehenen Pkw-Stellplatzschliissels von einem Stell-
platz pro Wohneinheit auf 2 Stellplatze fur Einzel- und Doppelhduser, 1 Stellplatz fir Wohnun-
gen mit bis zu 50 m2 Wohnflache, 1,2 Stellplatze fir Wohnung mit bis zu 80 m? Wohnflache und
1,5 Stellplatze fir Wohnung mit Wohnflachen Uber 80 m? als stédtebaulich notwendig erachtet.
Der Stellplatzschlissel entspricht dem gegenlberliegenden Lothar-Spéath-Carré.

Flachenbilanz

Gesamtgebiet 5.678,32m?
davon

- Mischgebiet 4.240,30 m2
- offentliche Verkehrsflachen 1.157,79 m2

- Verkehrsgrin 280,23 m2



