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»2. Anderung Bebauungsplan
Objektsanierung hinter der Ortsdurchfahrtsgrenze im alten Ortskern“
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

1. Zielsetzung und seitherige Umsetzung des bestehenden Planungsrechts

Mit dem Bebauungsplan ,Objektsanierung hinter der Ortsdurchfahrtsgrenze im alten Ortskern®
ist 1979 die planungsrechtliche Grundlage geschaffen worden, im Bereich nordlich der Haupt-
stralRe eine tiefgreifende stadtebauliche Neuordnung im Sinne einer umfassenden Grund-
stiicksneuordnung und einer stadtisch gepragten Ersatzbebauung fir den damaligen Gebéau-
debestand umzusetzen. Bestandteil dieser Planung war auch die Schaffung einer rickwarti-
gen, der ErschlieBung der Ersatzbebauung dienenden Querverbindung zwischen der Eis-
gasse und der HauptstralRe. Diese wurde jedoch nur im Ansatz verwirklicht.

MMIHGEN - KR:IS LUDWIGSSH
PLAE M-1!500 -

Ausschnitt "Bebauungsplan Objektsanierung hinter der Ortsdurchfahrtsgrenze
im alten Ortskern" mit Geltungsbereich 2. Anderung, ohne Maf3stab
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Das heutige Volksbankgebaude, das nérdlich davon gelegene grofden Wohn- und Geschafts-
haus, sowie die KronenstralRe sind auf Grundlage dieser planerischen Vorstellung entstanden
und Zeugnis fur die damals beabsichtigte bauliche Dichte und stadtebauliche Struktur.

Die begonnene Entwicklung blieb danach jedoch stecken; die Flache unmittelbar 6stlich des
Volksbankgebéudes blieb unbebaut, die 6stlich gelegenen Gebaude blieben entgegen der
Zielsetzung des Bebauungsplans bis heute erhalten.

Luftbild mit Geltungsbereich 2. Anderung, ohne MaRstab (Quelle: LUBW)

Mit dem Bebauungsplan ,Anderung der Bebauungsplane "Rundling" und "Objektsanierung
hinter der Ortsdurchfahrtsgrenze im alten Ortskern” wurde 2002 ein kleiner Teil des Ursprungs-
plans mit geandert, um den heutigen Abschluss der Kronenstrale, sowie die Bebauung
Schmale Stral3e 5 und 5/1 zu erméglichen.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des alten Plans besteht planungsrechtlich grundsétzlich auch
heute noch die Méglichkeit einer stadtisch- verdichteten Bauweise in einem - im Verhaltnis zu
den erhaltenen Bestandsgebauden - sehr deutlich anderen MaRstab hinsichtlich Dichte und
Hohe der zuldssigen Bebauung. Eine Umsetzung des Planungsrechts im Bereich ostlich der
Volksbank scheitert jedoch - zumindest noch derzeit - durch die weiterhin vorhandenen klein-
teiligen Grundstiicks- und Eigentumsstrukturen.

2. Anlass und Zielsetzung der Bebauungsplanénderung / Geltungsbereich

Anlass der Bebauungsplanédnderung ist einerseits das in diesem Bereich gesehene grof3e Po-
tential fur eine weitere stadtebauliche Entwicklung im Ortskern und andererseits die Erkennt-
nis, dass eine vollstandige Umsetzung der urspringlichen Planungsziele des Bebauungsplans
,Objektsanierung hinter der Ortsdurchfahrtsgrenze im alten Ortskern“ von 1979 aus heutiger
Sicht und unter Berlicksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen nicht mehr méglich ist.
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Obschon einige der planerischen Zielsetzungen auch heute noch tragfahig und stadtebaulich
sinnvoll erscheinen, stehen einzelne Festsetzungen des ,alten” Planungsrechts einer schritt-
weisen stadtebaulichen Entwicklung entgegen.

Der Gemeinderat hat daher in 6ffentlichen Sitzung bereits am 03.02.2015 den Aufstellungsbe-
schluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Objektsanierung hinter der Ortsdurchfahrts-
grenze im alten Ortskern“ gefasst, und gleichzeitig eine Veranderungssperre erlassen. Der
Geltungsbereich der beabsichtigten Plananderung umfasste den Bereich zwischen Haupt-
stralRe / Kronenstral3e / Eisgasse und dem FulRweg, der die HauptstralRe mit der KronenstralRe
verbindet (FIst.Nr. 130/3). Mit der Anderung des Bebauungsplans sollten die Anstrengungen
fur eine stadtebauliche Neuordnung unter den geanderten Rahmenbedingungen wieder auf-
genommen werden.

Zwischenzeitlich liegt vom Eigentiimer des Grundstiicks Hauptstral3e 24 die Planung einer
Ersatzbebauung fiir das Volksbankgebdude vor. Beabsichtigt ist der Bau von zwei zur Haupt-
straRe und KronenstralRe giebelstéandigen, Uber ein ErschlieBungselement miteinander ver-
bundenen Baukoérpern.

Grundfliiche Volksbankgebdude BESTAND

[ ] w6 gem Planung

1 Baulinie gem.

Luftbild mit Vergleich der Gebaudegrundflachen, ohne MaRstab (Quelle: LUBW)

Geplant ist die Errichtung von betreuten Wohnungen mit einer Tagespflegeeinrichtung im Erd-
geschoss, erganzt um die (neue) Filiale der Volksbank im der Eisgasse zugewandten, westli-
chen Gebéaudeteil.

Eine Umsetzung der Planung auf Grundlage des ,alten®, noch verbindlichen Bebauungsplans
ist auf Grund der Kumulation der - einzeln betrachtet jeweils geringen Abweichungen von den
Festsetzungen - auf dem Wege von Befreiungen nicht moglich.
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Im Interesse einer moglichst zeitnahen Umsetzung des mit der geplanten Nutzung in nahezu
zentraler Ortskernlage fir Hemmingen bedeutenden Vorhabens wurde entschieden, den 2015
beschlossenen Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans auf die Flache der mit
der Ersatzbebauung in Anspruch genommenen Grundstlcke zu beschranken. Die notwendige
»2Aktualisierung“ des alten Planungsrechts fir die 6stlich angrenzenden Flachen soll in einem
zeitlich nachgeordneten, eigenstandigen Verfahren bearbeitet werden.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wurde dem entsprechend zuriickgenom-
men und beschrénkt sich jetzt auf die Flachen der Fist. Nrn. 133, 138/1 und 130/15 und um-
fasst damit eine Flache von ca. 1.486 gm.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Objektsanierung hinter der Ortsdurchfahrtsgrenze
im alten Ortskern® erfolgt keine tiefgreifende Neuuberplanung. Es werden - soweit unter den
sich zwischenzeitlich geanderten Rahmenbedingungen und unter Anwendung der aktuellen
Rechtsgrundlagen erforderlich - unter Beibehalt der grundsétzlichen stadtebaulichen Zielset-
zung einer stadtisch gepragten baulichen Dichte lediglich bereits bestehende und rechtsver-
bindliche Festsetzungen und Regelungen punktuell geandert und erganzt. Dabei werden die
Aus- und Wechselwirkungen auf bzw. mit einer zukunftigen planerischen Weiterentwicklung
der Ostlich angrenzenden Flachen mit berticksichtigt.

3. Projektbeschreibung Ersatzbau
(Auf Grundlage der Projektbeschreibung der ARP Architektenpartnerschaft Stuttgart)

Die geplante Bebauung nimmt die bestehende First- bzw. Giebelausrichtung der 6stlich der
Hauptstral3e gelegenen Bebauung auf. Durch Anordnung und Gliederung des Gebaudes ent-
stehen Freibereiche mit unterschiedlichen Aufenthaltsqualitaten.

Vor dem zuriickliegenden Haupteingang ins Gebéude entsteht ein zur Hauptstral3e orientierter
Vorplatz zwischen den beiden quer zwischen Kronen- und Hauptstral3e ausgerichteten Bau-
korpern. Nach Osten bietet der Abstand zu den Nachbargebduden die Mdglichkeit zur Anlage
einer Gartenanlage mit Terrasse fur die Besucher der Tagespflegeeinrichtung.

Die Wohnungen orientieren sich mit den Aufenthaltsrdumen nach Osten und Westen. Die
Bankfiliale orientiert sich nach Stiiden und Westen zur Ecke Eisgasse / Hauptstralie.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage und oberirdisch nachgewiesen. Die
Tiefgarageneinfahrt befindet sich an der Nordseite an der Kronenstral3e, hier sind auch die
oberirdischen offenen Stellplatze angeordnet. Die Andienung erfolgt auf der Nordseite Uber
die Kronenstral3e.

4. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Gemal § 13a BauGB kann unter bestimmten Voraussetzungen ein Bebauungsplan ,fir an-
dere MalRnahmen der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, so-
fern die gesetzlich zuldssigen Grundflachen nicht Uberschritten werden, keine UVP- Pflicht
besteht und Beeintrachtigungen von Schutzgiitern nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000- Gebiete und der Europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) nicht zu erwarten sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben. Daher wird das
Anderungsverfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt. In der letzten Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses fur den verkleinerten Planbereich wurde darauf hingewiesen, dass
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung abgesehen. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit ist darauf hinzu-
weisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
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5. Die Festsetzungen und Anderungen im Einzelnen

Vorbemerkung: Zur Vereinfachung der Formulierung sind die Festsetzungen / Regelungen
des Bebauungsplans ,Objektsanierung hinter der Ortsdurchfahrtsgrenze im alten Ortskern® als
,altes“ Recht, und die Festsetzungen / Regelungen der 2. Anderung als ,neues® Recht be-
nannt.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des ,alten“ Rechts eines Allgemeinen Wohngebiets gemal § 4 BauNVO mit
den Regelungen zur allgemeinen Zulassigkeit und zum Ausschluss von Nutzungen bleiben
unverandert bestehen, da unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzungen im Ersatzbau
keine Erfordernis zur Anderung besteht.

Auf die im ,alten” Recht explizit genannte allgemeine Zulassigkeit von ,Tiefgaragen mit einer
Nutzungsflache von 1.000 gm“ kann hier verzichtet werden.

Maf3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Das ,alte” Recht setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,5 fest. Gemal der seinerzeit geltenden BauNVO 1977 waren damit die Obergren-
zen nach 8 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete bereits Giberschritten: die Obergrenze fiir
die GRZ lag bei 0,4 und fiir die GFZ bei 1,0; damals in Abhangigkeit von der Zahl der Vollge-
schosse.

Im Textteil des ,alten” Bebauungsplans ist hierzu unter Verweis auf § 17 Abs. 9 BauNVO*
formuliert: ,Die zulassige Nutzung wird im besonders ausgewiesenen sidlichen Teil des Be-
bauungsplans aus stadtebaulichen Grinden auf GRZ 0,5 und GFZ 1,5 festgesetzt.”

*In Gebieten, die bei Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung tberwiegend bebaut waren,
kénnen in den Bauleitpldnen die Héchstwerte ....... liberschritten werden, wenn stadtebauliche
Grinde dies rechtfertigen und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.”

Nach heute glltiger Fassung der BauNVO liegen die Obergrenzen fir GRZ / GZF im WA bei
0,4/ 1,2. Der Abs. 9 des § 17 ist nicht mehr enthalten. Eine Uberschreitung der Obergrenzen
ist ausschlie3lich aus stadtebaulichen Griinden mdglich, wenn ......... sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrach-
tigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden (8 17 Abs. 2
BauNVO).

Die Festsetzung der GRZ und GFZ werden unverandert beibehalten. Da hier kein neues Pla-
nungsrecht geschaffen wird, und die hohen GRZ / GFZ ohne die Anderung des Planungsrechts
gultig bleiben, erscheint dies vertretbar.

Nach der BauNVO 1977 bleiben die Flachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei der
Ermittlung der GRZ unberticksichtigt. Folgerichtig wird daher mit der Plananderung eine Uber-
schreitung der GRZ durch diese Anlagen bis zur GRZ 1,0 hier zugelassen.

Die im ,alten“ Recht enthaltene Empfehlung: ,Mindestens 10 % der Flache des Baugrund-
sticks soll bepflanzt werden®, hat keine Rechtswirkung und wird daher mit der Plandnderung
nicht direkt Ubersetzt. Indirekt wird dieser Zielsetzung nachgekommen, in dem im Rahmen der
ortlichen Bauvorschriften Regelungen zur gartnerischen Gestaltung von Freiflachen und zur
wasserdurchlassigen Ausfiihrung von Stellplatzflachen enthalten sind, erganzt durch die im
Lalten® Recht noch nicht enthaltene Festsetzung von zu pflanzenden B&dumen auf dem Bau-
grundsttick, sowie der Beibehaltung der Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragendecken.

Mal der baulichen Nutzung: Maximale Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Nach ,altem“ Recht sind maximal drei Vollgeschosse mit zusatzlichem Dachgeschoss (,I11+d*)
zulassig. Erganzend sind Festsetzungen zur maximalen Héhenlage der Erdgeschossful3bo-
denhdhe (,bis zu 80 cm Uber der festgesetzten, im Mittel gemessenen Gelandeoberflache®),
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zur zulassigen Kniestockhdhe (,bis 1,0m“) und zur Dachneigung (,ca. 50°) enthalten. Tat-
séachlich sind keine absolut begrenzenden Festsetzungen von maximalen Geb&audehthen ent-
halten; nach heutigen Maf3staben sind diese Festsetzungen unbestimmt.

Unter Berucksichtigung der zwischenzeitlich geanderten Vollgeschossdefinition fur die Dach-
geschosse waren die Dachgeschosse mit dem zuldssigen Kniestock und der festgesetzten
steilen Dachneigung heute baurechtlich als Vollgeschoss zu betrachten. Insofern ist weniger
die Zahl der rechtlich als Vollgeschosse zu beurteilenden Geschosse fur die nach ,altem®
Recht mogliche Hohenentwicklung mafigebend, sondern die mit den durch Baugrenzen, Ho6-
henlage, Dachneigung und Kniestockhéhen tatsachlich mégliche Gebaudegeometrie.

Tatsache ist, dass die mit der Ersatzbebauung geplante, und mit der Bebauungsplanénderung
erstmalig eindeutig durch maximale Trauf- und Firsthéhen Gber NN. eindeutig bestimmte H6-
henentwicklung auch nach ,altem® Recht moglich ist.

Eindeutiges Indiz dafir ist die Hohe des Volksbankgebaudes, das auf Grundlage des ,Alten®
Rechts genehmigt wurde. Die mit der Plananderung festgesetzte maximale Firsthohe bleibt
leicht unter der des Volksbankgeb&audes; die maximale Traufhdhe entspricht etwa der Trauf-
héhe der Volksbank.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird mit der Bebauungsplananderung auf maximal 4
festgesetzt; als absolute Hohenbegrenzung dienen die festgesetzten maximalen TH, FH und
OK (Oberkante Flachdach ErschlieBungsbauteil).

//\ \ DN /’/\\\

Ansicht Siid / HauptstralRe (Bauakte)

Ausschnitt Bauakte Volksbankgeb&ude (Ansicht Hauptstral3e) ohne MaRstab,
mit Darstellung der seinerzeit geplanten baulichen Entwicklung nach Osten
und Uberlagerung mit den Maximalhéhen gem. B-Planénderung (blau)

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die nach ,altem” Recht festgesetzten Baugrenzen und Baulinien werden mit der Bebauungs-
plandnderung modifiziert:

Im Bereich des geplanten Zwischenbaus werden die Baugrenzen zur HauptstraRe und zur
Kronenstral3e gegenuber dem ,alten Recht deutlich zurickgenommen.

Nach Nordosten in Richtung Kronenstraf3e erfolgt eine deutliche Verschiebung und Aufweitung
der seither Uberbaubaren Flache.

Zur Eisgasse hin bleibt die bisher dort festgesetzte Baulinie prinzipiell bestehen und wird nur
geringfugig nach Westen verschoben.

Die Uberbaubare Flache im siidwestlichen Grundstiicksbereich wird zur Ecke Eisgasse /
HauptstraRe ausgedehnt; der damit zulassige Mindestabstand der Gebdudeecke zum Fahr-
bahnrand betragt damit noch 4,0 Meter.

Bauweise

Die nach ,altem” Recht festgesetzte geschlossene Bauweise ist unter Bertcksichtigung der
gegebenen Situation nicht mehr sinnvoll; diese wird ersetzt durch die Festsetzung einer offe-
nen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.
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Stellung und Firstrichtung baulicher Anlagen

Ein wesentliches Merkmal der ,alten Planung ist die leicht schrage, rhythmisch zueinander in
der Abwicklung versetzte Giebelstéandigkeit der Gebaude zur Hautstral3e. Dies bleibt mit der
Bebauungsplananderung unveréandert.

Das ,alte” Recht setzt eine zur Eisgasse giebelstédndige Bebauung fest. Diese Festsetzung ist
bereits durch den Bau des dort traufstandigen Volksbankgebaudes obsolet geworden, und
wird entsprechend geéandert. Mit der traufseitigen Ausrichtung zur Eisgasse besetzt das west-
liche Gebaude die stadtraumlich wichtige Raumkante in angemessener Form und Dimension.

Grundstickszu- und Ausfahrten / Flachen fir Stellplatze und Garagen

Das ,alte” Recht enthalt Festsetzungen zur Beschrankung von Grundstlickszufahrten: ,Fur
jedes Baugrundstuick ist nur eine Zu- und Ausfahrt bis zu einer Gesamtbreite von 6 m zulassig.*

Fur offene Stellplatze und oberirdische Garagen ist seither festgesetzt:

,Unuberdachte Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen oder zwi-
schen der Strafl3e und vorderen Begrenzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen anzuord-
nen®. ,Oberirdische Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen anzuord-

“

nen®.
Mit der Bebauungsplananderung werden diese Festsetzungen modifiziert:

Zur Eisgasse und zur Hauptstral3e werden aus verkehrlichen Griinden keine Grundstickszu-
und Ausfahrten zugelassen. Fir Stellplatze und die Tiefgarage sind entsprechende Flachen
festgesetzt; die Lage der Tiefgarageneinfahrt ist festgesetzt. Auf eine Beschrankung der Lange
von Grundsttickszufahrten wird verzichtet, um eine mdglichst effektive Anlage von Stellpléatzen
an der Kronenstral3e zu ermdglichen.

Nebenanlagen
Das ,alte“ Recht lasst ,bauliche Nebenanlagen® aul3erhalb der Gberbaubaren Flache nicht zu.

Angesichts der heute erforderlichen Vielzahl von Nebenflachen ist diese Festsetzung nicht
mehr zeitgemal. Als ,Mindest- Festsetzung stellt die Bebauungsplanadnderung einen Min-
destabstand von Nebenanlagen in Form von Geb&uden von 0,5 m zu offentlichen Verkehrs-
flachen sicher. Zur Sicherstellung einer der stadtrdumlichen Situation angemessenen Gestal-
tung wird festgesetzt, dass auf den nicht iberbaubaren Grundstticksflachen zur Eisgasse und
zur HauptstraBe Nebenanlagen in Form von Geb&uden nur im Einvernehmen mit der Ge-
meinde errichtet werden durfen.

Mit Rechten zu belastende Flachen

Die Grundsticksflachen zwischen den Uberbaubaren Flachen und den éffentlichen Gehweg-
flachen von Hauptstrale und Eisgasse sind nach ,altem“ Recht mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten. Nach Abstimmung zwischen der Ge-
meinde und dem Bauherren bzw. Grundstiickseigentiimer wird auf eine solche Festsetzung
verzichtet. Auf Grund der geplanten Nutzung wird davon ausgegangen, dass eine ,6ffentliche®
Zuganglichkeit von Teilen der privaten Grundstticksflichen im Anschluss an die offentlichen
Gehwegflachen moglich sein wird.

Zu Gunsten des Flst.Nr. 138 setzt das ,neue” Recht schematisch eine vom Grundstiick bis zur
Kronenstraf3e reichende, mit einem Gehrecht zu belastende Flache fest, da dieses Grundstlick
bereits heute formalrechtlich keinen Anschluss an eine 6ffentliche Verkehrsflache besitzt, und
nach Aktenlage auch keine entsprechen Dienstbarkeiten auf anderen Grundstiicken bestehen.
Als ,Vorleistung“ fur eine potentielle Entwicklung auf den unmittelbar an den Geltungsbereich

der Plan&nderung angrenzenden Grundstticken FIst.Nr. 138 und 138/3 ist eine einzutragende
Abstandsbaulast in einer Tiefe von 2,5 m zu Gunsten dieser Grundstuicke dargestellt.
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MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bereits im ,alten” Bebauungsplan von 1979 wurde das Problem Verkehrslarm erkannt und
eine ,Kennzeichnung“ im Textteil vorgenommen: ,Die Grundstiicke, die an L 1135 oder L 1140
angrenzen, sind als Flachen gekennzeichnet, bei deren Bebauung durch Planung und Aus-
fuhrung besondere Malinahmen gegen Verkehrslarm erforderlich sind.”

Umgebungslarmkartierung 2012 I.U:W

HINWEIS: Seit dem 26.11.2013 gilt im Bereich des Plangebiets eine zur Larmminderung angeordnete Geschwindigkeitsbegren-
zung von 30 km/h auf der HauptstraRe; daher sind die in der Umgebungslarmkartierung von 2012 dargestellten Werte nicht mehr
aktuell.

Die Umgebungslarmkartierung (2012) bestétigt die bekannte Tatsache, dass der Verkehrslarm
an der HauptstralRe in Hemmingen die einschlagigen Orientierungs- und Grenzwerte fur All-
gemeine Wohngebiete sehr deutlich Gberschreitet.

Zwischenzeitlich wurden MafRnahmen zur Larmminderung getroffen: Seit dem 26.11.2013 gilt
im Bereich des Plangebiets eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h auf der Haupt-
stral3e. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Orientierungs- und Grenzwerte fur Allge-
meine Wohngebiete trotzdem weiter tberschritten werden.

Es wird nicht verkannt, dass der Verkehrslarm bei einer Neuausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets weitergehende Untersuchungen und Abwagungen erfordern wirden. Es ist je-
doch zu berticksichtigen, dass hier lediglich das bereits bestehende Planungsrecht geandert
wird. Der (noch) rechtskréftige Bebauungsplan setzt bereits ein Allgemeines Wohngebiet fest;
diese Festsetzung bleibt unverandert. Auch auf Grundlage des (noch) rechts-kréftigen Bebau-
ungsplans héatte im Plangebiet ein Ersatz- oder Neubau mit Wohnungen erfolgen kénnen; ge-
nauso wie im Bereich @stlich an das Plangebiet angrenzend.

Die starke Larmbelastung ist dem Bauherrn und den Planern bekannt. Im Rahmen der Hoch-
bauplanung sind gemaf den Vorgaben der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) die schutz-
bedurftigen Raume durch entsprechende bauliche / technische MaRnahmen zu schiitzen (z.B.
Schallschutzfenster, Luftungseinrichtungen, entsprechende Ausfuhrung der AuRenwandbau-
teile etc.).
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Eine Ldsung der Verkehrslarmproblematik ist hier im Rahmen der Bauleitplanung nicht mog-
lich. Eine Anderung der Festsetzung der Art der Nutzung (z.B. in Kerngebiet oder Urbanes
Gebiet), in denen hdhere Werte zulassig waren, ist nicht sachgerecht.

Die seitherige ,Kennzeichnung“ wird mit der Bebauungsplananderung durch eine entspre-
chende, aber allgemeine Festsetzung zur Notwendigkeit von baulichen Vorkehrungen zur
Larmminderung ersetzt.

Sonstige Festsetzungen und gestalterische Regelungen

Auf einige der ,alten* Festsetzungen und Regelungen wird verzichtet. So sind zum Beispiel
die Festsetzungen von Mindestgréf3en flr Baugrundstiicke, von Gelandeauffullungen und Ab-
grabungen, maximalen Stiitzmauerhdhen und Regelungen zur Héhe und Gestaltung von Ein-
friedigungen auf Grund der fortgeschrittenen Projektplanung und der geplanten Nutzung im
eng begrenzten Geltungsbereich der Plananderung nicht erforderlich.

Die friheren Vorgaben zur Fassadengestaltung werden in Abstimmung mit der Projektplanung
moadifiziert, und die Regelungen zur Dachgestaltung angepasst und erganzt.

Neu eingefihrt werden Regelungen zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen.

Hinweise

In den Textteil sind die einschlagigen Hinweise zum Denkmalschutz, zum Wasserschutzgebiet
und Grundwasser- und Bodenschutzschutz und zur Geologie aufgenommen.

Auf die zu beachtenden Belange des Artenschutzes wird explizit hingewiesen.

Hemmingen / Stuttgart, den 21.02.2018
LUTZ Partner Stadtplaner Architekten
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