IV.

Begriindung ) )
zum Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)” — 4. Anderung
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Fur den Bereich zwischen der Donzdorfer Stral’e (Norden und Westen) und der Dammstralie
entlang der Boschung der Bahntrasse (Osten) sowie der Bahnhofstralie im Suden bestand der
Bebauungsplan ,Marrbachéschle® aus dem Jahr 1983 (1. Anderung 1985, 2. Anderung 1992).

Dieser Bebauungsplan wurde in einem ersten Schritt von der bestehenden Bebauung entlang
der Bahnhofstrafle bis auf Hohe des Grundstlcks Dammstrale 33 (Fist. 2490) geandert und an
die neuen Planungsvorstellungen angepasst (5. Anderung, ehemals 3. Anderung).

Fur die Bereiche dieser Anderung sind sowohl die ErschlieRung als auch die Bebauung in den
letzten Jahren zUgig vorangeschritten, so dass die Umsetzung des Bebauungsplans
.Marrbachdéschle” bis auf Héhe der nérdlichen Grenze der 5. Anderung nahezu abgeschlossen
ist.

Flr den Bereich ab dem Flst. 2490 — inklusive — (Grundstick Dammstraf3e 33) bis zum
Marrbach galt zum Zeitpunkt der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans noch der
Bebauungsplan ,Marrbachdschle“ in der Fassung von 1983.

Teile der in diesem Teil des Bebauungsplans vorgesehenen ErschlieRungsanlagen wurden
bisher nicht umgesetzt, sind aus heutiger Sicht verbesserungsfahig und entsprechen nicht mehr
den stédtebaulichen Zielen der Gemeinde.

Durch eine geeignetere Erschlieung soll die Bebauung der Bauliicken zwischen der
bestehenden Bebauung in diesem Bereich (Gebaude Donzdorfer Stralle 28, 30, 32 u.
DammstralRe 33 mit zugehorigen Garagen und Nebenanlagen) erleichtert werden. Die Planung
aus dem Jahr 1983 soll an die geanderten stadtebaulichen Vorstellungen angepasst werden.

Hierzu ist die Anderung des Bebauungsplans ,Marrbachéschle” erforderlich. Die 4. Anderung
des Bebauungsplans wurde am 20.11.2018 als Satzung beschlossen und ist im Anschluss
durch 6ffentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses In-Kraft getreten.

Im Jahr 2020 hat das Bundesverwaltungsgericht im Normenkontrollverfahren zum
benachbarten Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)* 3. Anderung festgestellt,
dass bei diesem das Verfahren nach § 13 a BauGB keine Anwendung finden kdnne. Der
Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)“ — 3. Anderung wurde deshalb aufgrund
eines Verfahrensfehlers fir unwirksam erklart.

Diese Entscheidung betraf nicht den Bereich der vorliegenden 4. Anderung des
Bebauungsplans Marrbachdschle. Trotz dessen hat die Gemeinde flir den gesamten Bereich
,Marrbacher Oschle (Marrbachdschle)* eine Umweltpriifung durchgefiihrt und auch fiir den
vorliegenden Bebauungsplan einen Umweltbericht erstellt.

In einem erganzenden Verfahren zur 4. Anderung des Bebauungsplans wurde ein
Umweltbericht zum Bebauungsplan erstellt und das Bebauungsplanverfahrens im regularen
Verfahren mit Umweltbericht und nicht nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht abgeschlossen.

Im Zuge dieses erganzenden Verfahrens wurde noch eine klarstellende Festsetzung zur
Zulassigkeit von Nebenanlagen, die keine Gebdude sind und nicht Giberdachten Terrassen im
Bebauungsplan getroffenen. Die Notwendigkeit hierzu hatte sich im Zuge der Bauantrage im
angrenzenden ErschlieBungsbereich der 3. Anderung gezeigt.

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplans wurde aufgrund
eines Festsetzungsfehlers betreffend das Dorfgebiet vom Verwaltungsgerichtshof Baden -
Wirttemberg (VGH) fir unwirksam erklart (Urteil vom 21.01.2022).

Dieser Festsetzungsfehler bei der Festsetzung des Dorfgebiets (zu weitgehender Ausschluss
gewerblicher Nutzungen) wurde durch ein weiteres erganzendes Verfahren geheilt.

Es wurde das Dorfgebiet durch ein dorfliches Wohngebiet ersetzt.

Auch der Bebauungsplan in dieser Fassung wurde wiederum beklagt. Seiner neuesten
Rechtsprechung folgend hat der VGH den Bebauungsplan in der aktuellen Fassung fir
unwirksam erklart, da der VGH in jingster Zeit begonnen hat, die getroffenen Festsetzungen
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bezlglich der Traufhéhen, der Nebenanlagen und zu den Garagen, tberdachten und offenen
Stellplatze als unzulassig anzusehen.

Deshalb sollen in dem vorliegenden erganzenden Verfahren die nunmehr erkannten
Festsetzungsfehler folgendermalien geheilt werden.

Auf eine Festsetzung von Traufhéhen wird im Plangebiet verzichtet. Durch die festgesetzten
maximalen Gebaudehdhen und die getroffene Regelung zu den Dachformen und
Dachneigungen besteht eine ausreichende stadtebauliche Steuerung.

Ebenfalls ersatzlos verzichtet wird auf eine Festsetzung zu Nebenanlagen aufierhalb der
Baugrenzen. Die aulierhalb der Baugrenzen verbleibenden Bereiche sind im Plangebiet gering,
so dass die endgiiltige Zulassung der Genehmigungsbehorde berlassen werden kann.

Im Fall der Garagen, Uberdachten Stellplatze und nicht Uberdachte Stellplatze wird die
Festsetzung dahingegen geandert, dass diese aulRerhalb der Baugrenzen und zusatzlich
festgesetzten Flachen nicht zulassig sind und erganzend im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans Flachen fir diese entlang der StraRe ,Im Marrbacher Oschle* festgelegt.

Hierzu dient das vorliegende erganzende Verfahren.

2. Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung:

Ostlich des Plangebietes verlauft die als Vorranggebiet festgelegte Trasse fiir den Ausbau von
Schienenverkehr (Ziel der Regionalplanung). Nutzungen oder Maflinahmen, die dem Ziel der
Erweiterung der Filstalstrecke im Abschnitt Plochingen-Geislingen um ein drittes Gleis
entgegenstehen, waren unzulassig. Die Bebauungsplananderung ist jedoch auf die Flachen
unterhalb des hohen Bahndamms beschrankt. Durch die Planung wird das regionalplanerische
Ziel nicht beeintrachtigt oder behindert.

Die Gemeinde ist der Raumkategorie ,Randzone um den Verdichtungsraum® zugeordnet und
als Siedlungsbereich (Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit) festgelegt. Zum Zweck der
Freiraumsicherung, d.h. zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ist in diesen
Gemeinden eine Bruttowohndichte von 60 EW/ha vorgegeben. Der Regionalplan weist
ausdricklich auf den moglichen Ausgleich zwischen Bauflachen mit héherer und mit niedrigerer
Verdichtung hin.

Durch die geplante Bebauung wird eine annahernd diesem Zielwert entsprechende Wohndichte
erreicht (s. stadtebauliche Kenndaten).

Flachennutzungsplanung:

Bei Aufstellung des Bebauungsplans im Zeitraum 2017/2018 war das Plangebiet im zu diesem
Zeitpunkt gultigen Flachennutzungsplan zwar bereits als bestehende Mischbauflachen (M) und
bestehende Wohnbauflachen (W) dargestellt, die Abgrenzung der Art der baulichen Nutzungen
zueinander im Bebauungsplan wich jedoch geringfligig von der Darstellung des
Flachennutzungsplans ab.

Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde die Darstellung entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplans berichtigt, so dass die Darstellung des
Flachennutzungsplans 2035 des Gemeindeverwaltungsverbands Mittlere Fils — Lautertal
(Rechtswirksamkeit Juli 2019) nun mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans
Ubereinstimmt.

3. Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Marrbachéschle* aus dem Jahr 1983, im
sudlichen Bereich umfasst der Geltungsbereich auch einen Teil der 3. Anderung des
Bebauungsplans ,Marrbachéschle* aus dem Jahr 2013 (Anm.: der Bebauungsplan ,Marrbacher
Oschle (Marrbachéschle) — 3. Anderung wurde zwischenzeitlich durch Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts wegen Verstolies gegen § 13a BauGB und damit wegen eines
Verfahrensfehlers fiir unwirksam erklart und durch den Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle
(Marrbachéschle)“ — 5. Anderung ersetzt).
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4. Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Anderungsbereiches wird im Norden durch den Marrbach und der parallel
zu diesem verlaufenden Donzdorfer Stralle (inklusive), im Osten durch die Dammstralle
(inklusive), im Westen durch die Donzdorfer Stral’e begrenzt und erstreckt sich nach Siiden bis
ungefahr auf Hohe mittig zwischen der Ludwigstrale und dem Bronnenweg.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplans der 4. Anderung ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan in der hier vorliegenden Fassung.

5. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde 2018 als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt.

Im Jahr 2020 hat das Bundesverwaltungsgericht im Normenkontrollverfahren zum
benachbarten Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachdschle) 3. Anderung festgestellt,
dass bei diesem das Verfahren nach § 13 a BauGB keine Anwendung finden kénne.

Diese Entscheidung betraf nicht den Bereich der vorliegenden 4. Anderung des
Bebauungsplans Marrbachdschle. Trotz dessen hat die Gemeinde 2021/2022 fiir den gesamten
Bereich ,Marrbacher Oschle (Marrbachdschle) eine Umweltpriifung durchgefiihrt und auch fiir
den vorliegenden Bebauungsplan einen Umweltbericht erstellt und den Bebauungsplan durch
ein erganzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB im reguléren Verfahren abgeschlossen.

Nach Abschluss dieses erganzenden Verfahrens wurde die 4. Anderung des Bebauungsplans
beklagt und aufgrund eines Festsetzungsfehlers betreffend das Dorfgebiet vom VGB BW fiir
unwirksam erklart (Urteil vom 21.01.2022).

Dieser Festsetzungsfehler bei der Festsetzung des Dorfgebiets (zu weitgehender Ausschluss
gewerblicher Nutzungen) wurde durch ein weiteres erganzendes Verfahren geheilt. Es wurde
das Dorfgebiet durch ein dorfliches Wohngebiet ersetzt.

Auch der Bebauungsplan in dieser Fassung wurde wiederum beklagt und am 23.04.2026 vom
VGH BW erneut aufgrund von Festsetzungsfehlern (diesmal betreffend der Festsetzungen zu
den Traufhdhen, der Nebenanlagen und zu den Garagen, Uberdachten und offenen Stellplatze)
als unwirksam erklart.

Diese Festsetzungsfehler sollen nun durch das vorliegenden 3. Ergénzende Verfahren geheilt
werden.

6. Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich die ehem. Schweinemasterei mit Wohnhaus und Stallanbau von
1913 (Dammstralie 33), als Sachgesamtheit ein Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG.

Das Kulturdenkmal wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Dem offentlichen Erhaltungsinteresse des Kulturdenkmals wurde auch planungsrechtlich
Rechnung getragen.

Im Sinne der Innenentwicklung und der damit einhergehenden Reduzierung der Bebauung im
Aulenbereich werden die Baugrenzen im Bereich des Kulturdenkmals etwas ausgeweitet. Es
verbleibt jedoch weiterhin ein ausreichender Respektabstand zu dem Kulturdenkmal. Die im
Osten des Kulturdenkmals geplante grof¥flachige Erschliefungsanlage (Ausbau Dammstralie
mit Wendeanlage), die nach Auffassung der Gemeinde tatsachlich zu einer Beeintrachtigung
des Kulturdenkmals gefihrt hatte, entfallt ganz.

7. Artenschutz

Da aufgrund der Biotopausstattung des Plangebiets und dem naheren Umfeld dieses ein
Vorkommen von verschiedenen streng geschitzten Arten nicht im vornherein sicher
ausgeschlossen werden konnte, wurden artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefihrt.
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Das Arteninventar wurde erhoben und darauf aufbauend eine artenschutzrechtliche Beurteilung
des Vorhabens vorgenommen.

Auszugsweise sind die Ergebnisse nachfolgend dargestellt:

L,Das Gebiet ist aufgrund seines Strukturreichtums nachgewiesenermal3en von hoher
Bedeutung fiir die Vogelwelt. Bei der Planung wird daher berticksichtigt, inwieweit wertvolle
Geholze erhalten werden kénnen. Der Verlust der natlirlichen Baumhéhlen wird bereits bei
Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch sog. CEF-Mal3nahmen ausgeglichen, wohingegen die
Nistkésten erst bei konkreter Bauabsicht umgehéngt werden miissen und noch so lange am
Platz erhalten bleiben kénnen.

Zum anderen gibt es im Gebiet einige Verdachtsbdume fiir die Holzbewohnenden Kéferarten.
Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass diese vom Eremit bzw. dessen Larven bewohnt
sind, sollten sie ebenfalls von der Planung ausgespart bleiben. Ist dies technisch nicht méglich,
ist eine Umsetzung des Stammes in eine Ersatzfldche vorzusehen.

Flederméuse niitzen das Gebiet ausgiebig zur Jagd, Quartiere konnten im Gebiet jedoch nicht
lokalisiert werden. Durch die strukturreiche Ausstattung und den Insektenreichtum ist das
Vorhabensgebiet nachgewiesenermallen flir Zwergfledermaus und Abendsegler ein attraktives
Jagdgebiet, zudem sich auch ein Gewésser in der ndheren Umgebung befindet. Von weiteren
Arten ist aufgrund der Detektor-Frequenzen auszugehen.

Auch fiir die Flederméause werden daher im Gebiet Schutz- und Verminderungsmallnahmen
vorgeschlagen sowie flir den nicht vermeidbaren Verlust an Tagesverstecken CEF-Mallnahmen
ergriffen.

Weitere Anhang-1V-Arten sind aufgrund des Mangels an geeigneten artspezifischen Habitaten
nicht im Gebiet zu erwarten und miissen daher auch nicht weiter betrachtet werden.

Die Beeintrdchtigungen fiir Végel und Anhang-IV-Arten durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes ist bei fachgerechter Umsetzung der aufgezeigten Verminderungs- und CEF-
MalRnahmen nicht mit Verbotstatbesténden hinsichtlich des §44, Abs. 1,2 und 3 verbunden.”

Die detaillierten Ergebnisse der Erhebungen und fachlichen Beurteilungen sind dem Gutachten
zu entnehmen (Artenschutzrechtliche Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Marrbacher
Oschle IV, Ergebnisse der Gelandeuntersuchungen, Franziska Eich Dipl.-Biologin,
Erstellungsdatum: 29.05.2018). Das vollstandige Gutachten liegt als Anlage der Begriindung
bei.

Die unter dem Verdacht der Besiedlung mit holzbewohnenden Kaferarten stehende Baume sind
im Bebauungsplan gekennzeichnet. Aufgrund der Lage dieser (einer auRerhalb der
Baugrenzen, der zweite auf einem auch kiinftig privaten Bauplatz der aber als Hausgarten
genutzt wird) besteht die realistische Mdglichkeit, dass diese weiterhin erhalten bleiben kénnen
und nicht bereits vorsorglich entfernt werden missen. Deshalb sind diese im Bebauungsplan
zum Erhalt festgesetzt. Sollten ein dauerhafter Erhalt nicht mdglich sein, sind diese vor
Entfernung naher zu untersuchen. Sollte die Besiedlung durch geschiitzte Kaferarten hierbei
nicht ausgeschlossen werden kdnnen sind geeignete Malnahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte zu ergreifen (z.B. versetzen in eine Ersatzflache unter
fachkundiger Aufsicht).

Die darliber hinaus erforderlichen CEF-MalRnahmen (12 Vogelnistkasten, 6 Fledermauskasten)
werden bestimmungsgemal aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf
offentlichen Flachen umgesetzt, fachkundig begleitet, Gberprift und dokumentiert werden.

Aufgrund der weiteren Inanspruchnahme von Jagdhabitaten von Fledermausen, bat das
Landratsamt um eine gutachterliche Einschatzung, ob es sich im vorliegenden Fall um den
Verlust eines essenziellen Nahrungshabitats handelt, der zu einer erheblichen Beeintrachtigung
der lokalen Fledermauspopulation fiihren kann. Dariiber hinaus waren nach Auffassung des
Landratsamtes die gutachterlich vorgeschlagene Anzahl an Fledermauskasten etwas knapp
bemessen. Aufgrund dessen wurde vom Fachgutachter eine Erganzung zum
Artenschutzgutachten erarbeitet. Diese Erganzung liegt der Begrindung als Anlage bei. Der
Fachgutachter schatzt die Erheblichkeit des Verlustes aufgrund der Ausweichmaoglichkeiten in
unmittelbarer und erreichbarer Nahe als gering ein. Die Anzahl der Fledermauskasten wurde
zwar aus gutachterlicher Sicht als ausreichend erachtet, da die Tiere sich dort auch gesellig
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aufhalten kénnen. Dennoch wird die Anzahl auf die vom Landratsamt empfohlene Anzahl von
10 Fledermauskasten erhdht. Sowohl diese ergédnzenden gutachterlichen Einschatzungen als
auch die MalRnahmenflachen wurden mit dem Landratsamt einvernehmlich abgestimmt.

Artenschutzrechtliche Belange stehen somit einer Umsetzung des Bebauungsplans nicht
entgegen.

Die MaRnahmen wurden zwischenzeitlich umgesetzt. Die Dokumentation der Umsetzung der
CEF-MaRnahmen liegt der Begriindung als Anlage bei.

8. Schall/Larmimmissionen

Ostlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Stuttgart — Ulm. Bereits im Zuge der
Umsetzung der 3. Anderung des Bebauungsplans wurden die mdglichen aktiven
SchallschutzmalRnahmen entlang der Bahnstrecke im Bereich des Plangebietes realisiert.

Die im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans konzipierte und im Zuge der ErschlieRung
dieses Bereich hergestellte Schallschutzwand dient auch dem vorliegenden Plangebiet. Die
Larmschutzwand verlauft auch Gber die gesamte Lange des Bebauungsplangebiets des
vorliegenden Bebauungsplans zuziglich einer Uberstandslange von 40 m. Einer derart groRe
Uberstandslange wére allein fiir das Baufeld der 3. Anderung des Bebauungsplans nicht
erforderlich gewesen.

Zur Einschatzung der Auswirkungen der Bahnstrecke auf das aktuelle Plangebiet wurde erneut
eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Das vollstandige Gutachten liegt in der
Anlage bei. Das Ergebnis des Gutachtens (Mdhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 070-
5772-01 vom 14.05.2018) wird im nachfolgenden auszugsweise wiedergegeben.

,An den Plangebduden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 bis zu 14 dB im
allgemeinen Wohngebiet (WA) nachts und bis zu 10 dB im Dorfgebiet nachts lberschritten.
Auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BiImSchV) werden an
allen Geb&uden (lberschritten, dabei treten an den bahnnahen Gebé&uden nachts
Uberschreitungen an allen 4 Gebé&udeseiten auf.

Tagsuber treten nur an den bahnzugewandten Geb&udeseiten der ndchstgelegenen Gebéude
Uberschreitungen um bis zu 2 dB auf. Die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrsldrmschutzverordnung werden tagsiiber eingehalten.

Aufgrund der néchtlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte an den Gebé&uden bedarf es
zusétzlicher SchallschutzmalBnahmen, die gesunde Wohnverhéltnisse erméglichen. (...)

Der bereits errichtete aktive Schallschutz ist das Ergebnis der Untersuchungen zum
Schallschutz im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans. Es handelt sich um eine 4 m
hohe Schallschutzwand entlang der Béschungskante des Bahndamms. Weitere aktive
SchallschutzmalBnahmen innerhalb des Plangebiets kbnnen aufgrund der geometrischen Lage
keine Verbesserungen mehr erzielen.

Entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 [2] ist ein ungestérter Schlaf bei gekippten Fenstern ab
Beurteilungspegeln von etwa 45 dB(A) nachts hdufig nicht mehr méglich. Zumindest sollten
Schlafrdume an Fassaden mit Beurteilungspegeln von mehr als 49 dB(A) nachts im
allgemeinen Wohngebiet bzw. 54 dB(A) im Dorfgebiet (Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV)
durch Grundrissorientierung vermieden werden.

Da bei dem vorliegenden Bauvorhaben die Beurteilungspegel nachts an allen Gebédudeseiten
zwischen 49 dB(A) und 58 dB(A) betragen, ist eine geeignete Grundrissorientierung zumindest
im Nahbereich zur Bahnlinie nicht umsetzbar bzw. zweckmaflig. In diesem Fall miissen Fenster
von SchlafrGumen, mit mechanischen Liiftungseinrichtungen ausgestattet werden. Damit wird
auch bei geschlossenen Fenstern die Méglichkeit eines ausreichenden Luftwechsels
gewéhrleistet.

Passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebéuden werden durch Anforderungen an die
Schallddmmung von AulBenbauteilen konkretisiert. Diese werden in der DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau“ geregelt.
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Durch die Neufassung der DIN 4109 vom Januar 2018 kénnen auch erhéhte Schallimmissionen
im Nachtzeitraum sachgerecht beriicksichtigt werden. Daher wird vorgeschlagen, auch im
vorliegenden Fall die passiven SchallschutzmalBnahmen nach den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-1 festzusetzen.*

Die vorgeschlagenen SchallschutzmalRnahmen sind durch Festsetzungen im Bebauungsplan
gesichert.

Aus der Umwandlung des Dorfgebiets in ein Dorfliches Wohngebiet ergaben sich keine
weitergehenden Anforderungen an den Schallschutz (s. Anlage Gutachterliche Stellungnahme
zur Schutzbedirftigkeit eines Dorflichen Wohngebiets, Mohler+Partner Ingenieure AG,
02.04.2022). Ebenfalls wurde noch einmal gutachterlich bestatigt, dass die bereits im Zuge der
ErschlieRung im angrenzenden Bereich des Marrbacher Oschle umgesetzte Larmschutzwand
entlang der Bahnlinien auch im vorliegenden Bebauungsplangebiet zu erheblichen
Pegelminderung fuhrt (s. Anlage Gutachterliche Stellungnahme zu den Auswirkungen der
Schallschutzwand auf das Gebiet der 4. Anderung, Méhler+Partner Ingenieure AG,
04.07.2022).

Im Zuge des Normenkontrollverfahrens gegen den Bebauungsplan wurden Einwendungen auch
zu der schalltechnischen Untersuchung vorgebracht. Zu diesen Einwendungen hat der
Gutachter eine Stellungnahme verfasst. Diese Stellungnahme (12.10.2020) liegt ebenfalls in der
Anlage bei.

Zwischenzeitlich hat sich gezeigt, dass die zum Schutz der Bebauung vor der Larmbelastung
durch die Bahnstrecke errichtete Schallschutzwand in Teilen von der vorgeschlagenen Wand in
der schalltechnischen Untersuchung vom 14.05.2018 zur 4. Anderung des Bebauungsplans
Marrbachéschle abweicht.

Die Wirksamkeit der tatsachlich hergestellte Schallschutzwand wurde daher mit der
vorgeschlagenen Schallschutzwand gutachterlich verglichen und gepruft. Die Prufung wurde
auf Basis der Zugzahlen 2015, die auch der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan zugrunde lagen, durchgefiuhrt.

Die Prifung kommt zum Ergebnis, dass die Abweichungen als nicht wesentlich einzustufen
sind. Somit die bestehende Larmschutzwand ausreichend ist. Diese gutachterliche
Stellungnahme liegt ebenfalls dieser Begriindung bei.

Daruber hinaus wird bei den aktuellen Zugzahlen davon ausgegangen, dass die Umrustung der
Guterzlge auf ,leise Wagen*® vollstandig umgesetzt wird. Diese Umristung ist inzwischen auch
fast vollstandig umgesetzt. Bei Betrachtung der aktuellen Zugzahlen wirde sich dadurch die
Belastung im Plangebiet weiter reduzieren.

Eine Berechnung mit den aktuellen Zugzahlen wirde also noch einmal eine Verbesserung
erbringen.

9. Gewasser, Uberflutungsflachen

Nordlich des Plangebietes verlauft der Marrbach. Der Marrbach ist bis zu seiner Einmindung in
die Fils naturfern ausgebaut und durch verschiedene Durchlasse eingeengt. Bereits der erste
Durchlass unter dem Bahndamm ist bei erhéhtem Wasserabfluss eingestaut.

Hierdurch werden grof3e Flachen im noérdlichen Bereich der Gemeinde bei
Hochwasserereignissen mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ-100 statistisch alle 100 Jahre
stattfindenden Hochwasserereignisse) und bei Extremereignissen (HQ-Extrem statistisch alle
1000 Jahre) Uberflutet.

Die Gemeinde ist derzeit bereits intensiv dabei die Ursachen fiir diese Uberflutungen zu
beseitigen und hierdurch die Hochwassergefahr des Marrbaches zu entschéarfen. Hierzu soll der
Marrbach (Querschnitt, Durchldsse usw.) ertlchtigt werden.

Aus den aktuellen Hochwassergefahrenkarten wird ersichtlich, dass auch im vorliegenden
Plangebiet kleinere Flachen im nordlichen Bereich im Hochwasserfall Gberflutet werden. im Fall
eines 100jahrigen Hochwassers (HQ-100) sind diese Flachen auf das Flurstliick 2481 begrenzt,
im Falle eines Extremhochwassers (HQ-Extrem) erstrecken sich die Uberflutungsflachen auch
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auf das angrenzende Flurstiick 2481/3. Die Uberflutungstiefen sind innerhalb des Plangebietes
in beiden Szenarien jedoch nicht besonders hoch und liegen zwischen 0 und maximal 25 cm.

Das am meisten betroffenen Grundstiick 2481 befindet sich in Eigentum der Gemeinde, eine
bauliche Nutzung bzw. Vermarktung als Bauland wird erst stattfinden, wenn der
Gewasserausbau umgesetzt ist und hierdurch die Uberflutungsgefahrdung beseitigt wurde.
Nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger sind hierdurch auszuschlief3en,
Hochwasserschutzanlagen bestehen derzeit im Plangebiet nicht, somit sind auch
Beeintrachtigungen solcher auszuschlieRen.

Prinzipiell ware eine Bebauung dieses Grundstlicks innerhalb der HQ-100 Flachen nur durch
Einzelfallgenehmigung mdglich, wenn nachgewiesen ist, dass die Hochwasserriickhaltung nicht
oder nur unwesentlich beeintrachtigt, der Verlust von verlorengehendem Ruckhalteraum
umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, der Wasserstand und der Abfluss bei
Hochwasser nicht nachteilig verandert, der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt
und das Bauvorhaben hochwasserangepasst ausgefuhrt wird. Aufgrund der Gberschaubaren
Betroffenheit erscheinen diese Kriterien prinzipiell erfillbar.

Das angrenzende Grundstiick in Privateigentum ist nur in sehr geringem Umfang betroffen
(Flachenanteil, Uberflutungstiefe, ausschlieRlich bei Extremereignissen). Die Baugrenzen
innerhalb der Uberflutungsflachen werden auf diesem Grundstiick nur in sehr geringem Male
ausgeweitet (ca. 60 m?). Durch eine Bebauung innerhalb der sehr kleinraumigen HQ-Extrem-
Flachen mit geringen Uberflutungstiefen sind Gefahrdungen von Leben und Gesundheit sowie
erhebliche Sachschaden durch die Planung nicht zu befiirchten.

Planungsziele und Planungskonzeption

Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1983 sieht vor das Plangebiet Uber eine einseitig angebaute
und dem Verlauf der Dammstrafie folgenden Stichstrale mit Wendeanlage am Ende, die
bestehende Donzdorfer Strale sowie eine kurze ringférmige Verbindungsstralle nach Siiden zu
erschlief3en.

Nachdem die zentralen Bereiche des Bebauungsplans durch die 3. Anderung des
Bebauungsplans in Form von zwei Ringstraflten erschlossen wurden, ergibt sich auch fiir den
nordlichen Teil des Gebietes die Moglichkeit eine verbesserte ErschlieBung der Flachen zu
schaffen.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist nun durch zwei Stichstrallen von Donzdorfer StralRe aus
vorgesehen. Die Breite der Stichstraen ist auf Begegnungsverkehr PKW/LKW ausgelegt.

Die Dammstrale ist hierdurch in weiten Teilen nicht mehr zu ErschlieBung erforderlich und
kann als FuRweg verbleiben. Auf einen Ausbau als ErschlieBungsstrale und Herstellung der
Wendeanlage kann hierdurch verzichtet werden.

Beim Ausbau der Donzdorfer Strafe kann, wie im restlichen Stralenverlauf bereits umgesetzt,
auch im Bereich des aktuellen Plangebietes auf den nordlichen und westlichen
strallenbegleitenden FulRweg verzichtet werden.

Auf der Sid- und Ostseite der Donzdorfer StralRe wurde der Gehweg beibehalten und fiir den
zusatzlichen Bedarf an Parkplatzen durch die neue Bebauung im Plangebiet 6ffentliche
Parkplatze erstellt. Der FuBweg wurde deshalb auch auf der Ostseite belassen, da dieser auch
dem sicheren Zugang zu diesen Parkplatzen dient. Hierbei wurde auch berucksichtigt, dass die
Grundstlcke auf der Westseite der Donzdorfer Stralle bereits mit Wohnhausern bebaut waren.
Der FuBweg ist somit bis zum aktuellen Plangebiet auf der Ostseite der Donzdorfer Strale
gefuhrt. Dies wird im nun vorliegenden Plangebiet sinnvoller Weise fortgesetzt. Ein Wechsel
des FulRweges auf die Westseite hatte zur Folge, dass die Donzdorfer Stralle hierzu im
Kreuzungsbereich zu queren ware. Im weiteren Verlauf ist der FuBweg der Strallenseite
zugeordnet, auf der der Gberwiegende Teil der bestehenden Bebauung befindet (6stlich und
sudlich der Donzdorfer Strafde), so dass Bewohner dieser nicht direkt bei Verlassen des
Grundstucks auf der Strale stehen und sicher entlang der Fahrbahn laufen kénnen.

Die Entwasserung ist, analog zum restlichen Gebiet und wie im AKP bereits vorgesehen, im
Mischsystem geplant. Die Wasserversorgung soll Uber die Erweiterung des vorhandenen
Leitungsnetzes erfolgen.
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12.
121

Aufgrund der Kurze der StichstralRe kann auf Wendeanlagen am Ende dieser verzichtet werden.
Durch den abgehenden Stich im I&ngeren der beiden ist in diesem zumindest ein Wenden
durch RickstoRen mdglich.

Fur Mullfahrzeuge ist jedoch keine Andienung gem. den Regelwerken des
Abfallwirtschaftsbetriebes moglich. Die Millbehalter sind deshalb am Tag der Abholung an der
Donzdorfer Stral’e aufzustellen. Aufgrund der Kiirze der Wegstrecke (max. ca. 80 m) und
nahezu planem Gelande, ist dies auch vertretbar. Der Strallenraum der Donzdorfer Strafe ist
ausreichend dimensioniert, um die Mullbehalter am Tag der Abholung entlang dieser
aufzustellen.

Diese StichstralRen werden als Mischverkehrsflachen zur gleichberechtigten Nutzung durch den
Automobilverkehr, FuBgangerverkehr und jeglicher sonstigen Art der taglichen Nutzung z.B. zu
Spiel, Aufenthalt, Kommunikation ausgebaut. Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens ist
eine gemeinschaftliche Nutzung durch Kraftfahrzeuge, Fullganger und spielenden Kindern
moglich.

Umweltbericht

Der Bebauungsplan wurde 2018 als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt.

Aufgrund einer Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zum benachbarten
Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)* 3. Anderung hat die Gemeinde
beschlossen, fiir den gesamten Bereich ,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)* eine
Umweltprifung durchzufiihren und auch fur den vorliegenden Bebauungsplan einen
Umweltbericht zu erstellen (s. hierzu 6. Verfahren).

In dem nunmehr vorliegenden Umweltbericht sind die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Der Umweltbericht liegt der
Begriindung gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil bei.

Die vorliegende Planung fiihrt zu geringfiigig groferen Eingriffen im Vergleich zum
Bebauungsplan ,Marrbachdschle” aus dem Jahr 1983. Diese sind durch Matnahmen aus dem
Okokonto der Gemeinde ausgeglichen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die siidliche Baureihe ist entsprechend der bereits in der 3. Anderung geplanten Nutzung zum
Wohnen als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die restlichen Teile des Plangebietes waren im Bebauungsplan bislang als Dorfgebiet (MD)
festgesetzt. Von den Eigentiimern des Gebietes wurde fir den Erhalt des Plangebiets als
Dorfgebiet pladiert, da dieses als unabdingbare Voraussetzung fiir den Fortbestand des
betriebenen Streuobstbaus (Ernte und deren Verarbeitung, Nutzung von Schuppen als
Winterunterstand fir Weidevieh) und der bestimmungsgemafen Nutzung der
denkmalgeschitzten landwirtschaftlichen Gebaude gesehen wurde.

Unter Berucksichtigung des Vorbehalts der Wiederaufnahme der Landwirtschaft wurde die
Festsetzung der besagten Teile des Plangebietes als Dorfgebiet beibehalten.

So ware auch kunftig, neben der geplanten Nachverdichtung mit Wohngebauden, die derzeit
nicht ausgelbte landwirtschaftliche Nutzung, unter Ricksichtnahme auf die bestehende
Umgebungsbebauung mit Wohngebauden, im Plangebiet mdglich.

Zwischenzeitlich wurde vom Gesetzgeber mit dem ddérflichen Wohngebiet (MDW, § 5a
BauNVO) ein weiteres Baugebiet in die Baunutzungsverordnung aufgenommen.

Da die Antragssteller der Normenkontrollklage im Zuge des Normenkontrollverfahrens
ausgefliihrt haben, dass eine Festsetzung als MDW in Betracht komme, insbesondere, da
dieses besser der vorliegenden Situation und der Bewirtschaftung (Streuobstbau in
Nebenerwerb) der Antragsteller entsprache, wurde im Vorfeld des erneuten Erganzenden
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12.3

Verfahrens bei den Eigentimern des Plangebiets abgefragt, ob die bisherige Festsetzung als
Dorfgebiet oder alternativ die Festsetzung eines Dorflichen Wohngebiets gewlnscht sei.

Die Antworten ergaben leider kein einheitliches Bild. Zwei Eigentimer kdnnen sich die
Festsetzung eines Dorflichen Wohngebiets vorstellen, ein Eigentiimer ist weiterhin an der
Nutzung seiner Grundstlicke als Dorfgebiet interessiert. Von einem Eigentiimer ging keine
AuRerung ein.

Da die Antragssteller der Normenkontrolle - unter diesen befindet sich auch der Eigentiimer, der
sich fir den Beibehalt der Nutzung seiner Grundstlicke als Dorfgebiet gedufert hat - in der
mundlichen Verhandlung kein Interesse an der Aufnahme einer Vollerwerbslandwirtschaft
erkennen lassen haben, sollen in dem erneuten erganzenden Verfahren die bislang als
Dorfgebiet (MD) festgesetzten Bereiche als Dorfliches Wohngebiet (MDW) ausgewiesen
werden. Das MDW entspricht den bestehenden, geplanten und erwartbaren Nutzungen besser
als das bisherige MD. Nebenerwerbslandwirtschaft ist moglich, land- und forstwirtschaftliche
Haupterwerbsbetriebe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Durch die Planung rickt zwar das Allgemeine Wohngebiet ndher an die ehemalige
Schweinemasterei auf dem Grundstlick 2490 heran, allerdings erfordert die derzeitige Nutzung
auf diesem Grundstiick keinen gréeren Abstand.

Seit Jahrzehnten findet auf dem Grundstilick keine landwirtschaftliche Tierhaltung mehr statt.
Der Eigentlimer betreibt derzeit ein Metallbau und Schlossereiunternehmen. Der Stall wird als
Werkstatt und Lager genutzt, die unbebauten Teile des Grundstlicks weitgehend als
Obstbaumwiese.

Eine Nutzung der bestehenden Gebaude fur den ehemaligen Zweck (Schweinemastanlage) ist
derzeit nicht moéglich. Hierfur erscheinen umfassende Umbauten erforderlich. Dass dies unter
Berucksichtigung des Denkmalschutzes méglich ware, erscheint duRerst fraglich.

Somit sind Immissionskonflikte nicht zu erwarten. Eine endgiiltige Problemlésung kann auf der
nachgeordneten Ebene des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Die stadtebaulich nicht gewiinschten und dem bestehenden und geplanten Gebietscharakter
nicht entsprechenden Nutzungen sind ausgeschlossen. Diese wiirden zu Konflikten mit der
bestehenden Struktur flihren und dem geplanten Charakter des Gebietes widersprechen.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang zu angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten. Im
Plangebiet selbst sind ebenfalls Gberwiegend Wohngebaude vorhanden. Ziel der Gemeinde ist,
dass das Gebiet auch kiinftig nicht ibermafig durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist und in
seinem Erscheinungsbild erhalten bleibt. Aus diesem Grund sind Fremdwerbeanlagen im
Plangebiet ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Ebenso wie die Art der baulichen Nutzung wird auch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
des bestehenden Bebauungsplans beibehalten.

Die festgesetzte GRZ im WA entspricht den von der BauNVO vorgesehenen Obergrenzen (d.h.
WA 0,4). In den Bereichen des MDW sind die gesetzlich méglichen Obergrenzen von 0,6 auf
0,4 reduziert. Dies wird beibehalten.

Zusatzlich zur GRZ wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Regelung zur maximal
zulassigen Gebaudehdhe im gesamten Plangebiet erganzt.

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung lasst eine der Lage und stadtebaulichen Pragung
des Plangebietes entsprechende, vertraglich dichte, auf den Bestand und die umgebende
Bebauung abgestimmte, bauliche Nutzung bzw. Gebaudekubatur zu. Im Bereich des WA
werden die bestehenden Gebdudehdhen beibehalten. Im Bereich des MDW sind die
festgesetzten Gebaudehdhen in Anlehnung an den bestehenden Gebdudebestand festgelegt.

Bauweise

Die zulassige Bauweise des bestehenden Bebauungsplans wird auch weitgehend beibehalten
(im Dorfgebiet Einzel- und Doppelhauser, im Bereich um das denkmalgeschitze Gebaude
offene Bauweise, slidliche Baureihe Einzel- und Doppelhduser mit Langenbeschrankung).
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12.4

12.5

12.6

12.7

Durch die Festsetzung zusammenhangender Baufelder, waren Baukérper von bis zu 50 m
Lange zulassig. Dies ist im Uberwiegenden Teil des Plangebietes nicht gewlinscht. Es wird im
Uberwiegenden Teil des Plangebiets eine Ladngenbeschrankung in Anlehnung an den
Baubestand festgesetzt. Einzig der Bereich um das denkmalgeschiitze Gebaude wird hiervon
ausgenommen. Der bestehende Baubestand erreicht hier bereits derzeit eine Lange von
nahezu 50 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die bestehenden Baugrenzen werden an das geanderte Erschliefungskonzept angepasst.
Darlber hinaus werden die bestehenden Einzelbaufenster durch zusammenhangende
Baufelder ersetzt.

Stellung der baulichen Anlagen, Hauptgebauderichtung

Die Hauptgebauderichtungen werden an den Verlauf der angrenzenden Straf3en angepasst
festgesetzt, so dass sich die Gebaude in der zuldssigen Hauptgebauderichtung an den
StralRenfluchten orientieren.

Im MD ist sowohl die trauf- oder giebelstdndige Anordnung der Gebaude zulassig, so dass eine
abwechslungsreiche stadtebauliche Anordnung der Gebaude ermaoglicht wird, was auch dem
Baubestand in diesem Bereich entspricht.

Im WA wird die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Stellung der Hauptgebaude
weitgehend beibehalten. Lediglich auf dem auflersten Bauplatz kann das Hauptgebaude kiinftig
wahlweise trauf- oder giebelstandig ausgerichtet werden.

Stellplatze und Garagen

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze sind aulerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksgrenzen und der entlang der Stral3e ,Im Marrbacher Oschle festgesetzten Flachen
ausgeschlossen.

Dies dient insbesondere dem Schutz die riickwartigen Grundstiicksbereiche im Ubergang
zwischen dem Wohngebiet und dem dérflichen Wohngebiet vor UbermaRiger baulicher Nutzung
und dem weitgehenden Erhalt der Gartenflachen und Freibereiche hier.

Dariber hinaus wird hierdurch im Bereich des MDW der 6ffentliche Verkehrsraum vor zu dichter
Bebauung geschutzt.

Um den 6ffentlichen Raum nicht zu stark durch Bebauung einzuengen sind mit Garagen und
Uberdachten Stellplatze Mindestabstande zu diesen einzuhalten.

Verkehrsflachen

Innerhalb des Quartiers sollen die Verkehrsflachen als Mischverkehrsflachen, d.h. zur
gleichberechtigten Nutzung aller (FuRganger, Radfahrer, KFZ) ausgestaltet werden. Die
ermdglicht eine weitgehend barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen Raums und gewahrleistet
ein attraktives und vielfaltig nutzbares Wohnumfeld.

Der zu erwartende KFZ-Verkehr innerhalb des Gebietes ist so gering, dass ein Verzicht auf
separate Verkehrsraume fir die einzelnen Verkehrsteilnehmer mdéglich ist.

Die Donzdorfer Stral3e dient nicht nur der Anbindung des Plangebietes, sondern nimmt
zusatzlich den Verkehr der angrenzenden bestehenden Siedlungsteile auf. Um ihrer
verkehrlichen Funktion gerecht zu werden, insbesondere aber auch um als stadtebauliches
Bindeglied zwischen dem Plangebiet und den umgebenden bestehenden Siedlungsteilen
dienen zu kdnnen wird diese als klassische Verkehrsflache mit separat gefiihrtem FuBweg und
bis auf Hohe der Ludwigstralle mit parallelen 6ffentlichen Parkplatzen, gegliedert durch
Baumquartiere ausgebaut.

Im Bebauungsplan ,Marrbachdschle“ war seit dem Jahr 1983 auf der Westseite der Donzdorfer
Strale ein Gehweg auf der Flache der dort angrenzenden Grundstiicke festgesetzt. Dieser
Gehweg ist im Bebauungsplan nicht mehr ausgewiesen. Bereits in der 3. Anderung des
Bebauungsplans wurde dieser aufgegeben, da ein einseitiger Gehweg entlang der Donzdorfer
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12.9

Stralle als ausreichend erachtet wird. Auf der Stid- und Ostseite der Donzdorfer Strale wurde
der Gehweg beibehalten und fir den zusatzlichen Bedarf an Parkplatzen durch die neue
Bebauung im Plangebiet 6ffentliche Parkplatze erstellt. Der FuBweg wurde deshalb auch auf
der Ostseite belassen, da dieser auch dem sicheren Zugang zu diesen Parkplatzen dient.
Hierbei wurde auch beriicksichtigt, dass die Grundstiicke auf der Westseite der Donzdorfer
StralRe bereits mit Wohnhausern bebaut waren. Der Fullweg ist somit bis zum aktuellen
Plangebiet auf der Ostseite der Donzdorfer StralRe gefiihrt. Dies wird im nun vorliegenden
Plangebiet sinnvoller Weise fortgesetzt. Ein Wechsel des FuBweges auf die Westseite hatte zur
Folge, dass die Donzdorfer Strafde hierzu im Kreuzungsbereich zu queren ware. Im weiteren
Verlauf ist der FuBweg der Strallenseite zugeordnet, auf der der Uberwiegende Teil der
bestehenden Bebauung befindet (6stlich und stdlich der Donzdorfer Stralle), so dass
Bewohner dieser nicht direkt bei Verlassen des Grundstiicks auf der Stral3e stehen und sicher
entlang der Fahrbahn laufen kénnen.

Wohneinheiten

Die Beschrankung der Wohneinheiten des bestehenden Bebauungsplans wird beibehalten, nun
jedoch durch eine Relationszahl geregelt. Je 200 m? Grundstlicksflache ist eine Wohneinheit
zulassig.

Eine UberméaRig dichte Besiedlung, d.h. zu viele Wohneinheiten je Gebaude sind im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes nicht gewlnscht und wirden auch zu einer Uberlastung
der innerquartierlichen und auch der angrenzenden Verkehrsraume fiihren.

Lediglich der Bereich um das denkmalgeschiitze Gebaudeensemble ist hiervon weiterhin
ausgenommen. Eine Umnutzung der Gebaude soll ermdglicht werden. In Anbetracht der
bestehenden Kubatur der Gebaude wére eine Beschrankung nicht angemessen.

Larmschutzmafnahmen

Parallel zum Plangebiet verlauft die Bahntrasse Stuttgart-Uim. Der mogliche aktive Larmschutz,
d.h. Larmschutzwand entlang der Bahnlinie, wurde bereits im Zuge der 3. Anderung des
Bebauungsplans umgesetzt.

Die Untersuchungen im Vorfeld der Planung haben ergeben, dass zusatzlich zu diesen aktiven
LarmschutzmaRnahmen passive Larmschutzmalnahmen, d.h. MaRnahmen an den einzelnen
Gebauden erforderlich sind, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Diese sind
entsprechend in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die gutachterliche Priifung hat ergeben, dass durch die getroffenen MalRnahmen weiterhin ein
ausreichender Schallschutz erreicht wird.

12.10 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur, Landschaft

12.11

13.

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die Bebauung des Gebietes auf die Umwelt sind
verschiedene MaRnahmen festgesetzt.

Pflanzgebote

Um den Stralenraum und insbesondere auch die privaten Hausgarten auch weiterhin zu
durchgriinen sind Pflanzgebote fiir Einzelbdume festgesetzt.

Um einen mdoglichst gebietstypischen Bewuchs zu schaffen, wurden Empfehlungen zur
Verwendung geeigneter Arten gemacht.

Ortliche Bauvorschriften

Um ein homogenes Erscheinungsbild des Baugebietes zu schaffen, den 6ffentlichen
Straflenraum nicht in UbermaRigem Malde durch privat abgestellte Fahrzeuge zu belasten und
um die Abwasseranlagen der Gemeinde zu entlasten wurden die bauordnungsrechtlichen
Regelungen aus dem Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplans weitgehend auf den
aktuellen Anderungsbereich (ibertragen.
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14.

15.

16.

Bei Dachformen und Dachneigungen wurde im Bereich des MD etwas abweichende
Regelungen getroffen. Die zuldssigen Dachformen der Hauptgebaude sind hier auf die bereits
im Plangebiet befindlichen begrenzt. D.h. Pultdacher und Flachdacher sind hier nicht zuldssig.

Die zulassigen Dachneigungen entsprechen im Groliteil des MD denen des angrenzenden WA.
Lediglich im Bereich um das denkmalgeschiitze Gebaude ist keine einzuhaltende Dachneigung
festgesetzt. In diesem Bereich ist schon eine Mischung zwischen sehr steilen und aul3ert
flachgeneigten Dachern vorhanden.

Die zulassige Gestaltung von Einfriedungen wurde ebenfalls abgeandert. Hier wurden aus der
Genehmigungspraxis abgeleitete Vorgaben aufgenommen.

Entwasserung

Gemal aktuellem AKP von 1997 ist eine Entwasserung der Flachen aus dem Plangebiet im
Mischsystem vorgesehen. Anschlusspunkte sind die bestehenden Mischwasserkanale in den
angrenzenden StralRen. Die dort vorhandenen Kanéale sind ausreichend dimensioniert. Dies
wurde vom Ingenieurbiiro Fritz Spieth im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans geprift
und verschiedene Varianten der Entwasserung untersucht. In der Abwagung der untersuchten
Entwasserungsvarianten wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt Géppingen festgelegt,
dass das Plangebiet, wie im AKP bereits vorgesehen, im Mischsystem entwassert werden soll.
Das aktuelle Plangebiet wird in selber Weise entwassert insbesondere auch deshalb, weil Teile
des Plangebietes bereits bebaut sind und in selber Weise entwassert werden.

Um die Abwasseranlagen der Gemeinde zu entlasten, den Wasserhaushalt zu schonen ist fur
jedes Gebaude eine Zisterne mit festgelegtem Volumen herzustellen.

Bodenordnung

Die Flachen befinden sich teils in 6ffentlichem, teils in Privateigentum. Zur Umsetzung der
Planung ist eine Bodenordnung, d.h. Umlegung erforderlich.

Stadtebauliche Kenndaten

Der Bereich der aktuellen 4. Anderung des Bebauungsplans umfasst nur Teile des
Bebauungsplans ,Marrbachdschle und betragt 17.103 m? (1,7 ha).

Abzuglich der bestehenden und geplanten Verkehrsflachen sowie der offentlichen Grinflachen
verbleiben 13.947 m? Bauland.

Gemal der festgelegten Grundflachenzahl (sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als auch im
Dorfgebiet von 0,4) ergibt sich hieraus ein Anteil Gberbaubarer Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von 5.579 m2.

Durch die Planung ist die Aufteilung der bislang unbebauten Flachen in ca. 19 Grundstiicke
moglich. Bei einer Bebauung mit Einzelhausern werden somit ungefahr 38 Wohneinheiten (WE)
entstehen. Zusammen mit den bestehenden 8 Wohneinheiten im Plangebiet sind somit ca. 46
Wohneinheiten bei vollstandiger Bebauung des Plangebiets anzunehmen (27 WE/ha
Bruttobauland).

Bei der derzeitigen durchschnittlichen Belegungsdichte der Gemeinde von 2,1 Bewohner je
Wohnung (Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand Ende 2015) kann im Plangebiet
Wohnraum fir ca. 97 Einwohner geschaffen werden (57 EW/ha Bruttobauland).

21.07.2026
quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadiplaner
mquadrat kommunikative Stadtentwickiung
Badstrale 44 T07164.14718-0
73087 Bad Boll F07164.14718-18
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Gemeinde Gingen a. d. Fils Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)" — 4. Anderung

Anlagen

1.

10.

Artenschutzrechtliche Untersuchungen zum Bebauungsplan ,,Marrbacher Oschle
IV, Ergebnisse der Geldndeuntersuchungen, (Franziska Eich Dipl.-Biologin,
Erstellungsdatum: 29.05.2018)

Schalltechnische Untersuchung Gemeinde Gingen an der Fils Bebauungsplan
Marrbachoschle 4. Anderung, Bericht Nr. 070-5772-01, (Mohler+Partner Ingenieure AG,
Stand 14.05.2018)

Ergdnzung zum Bericht Artenschutz, (Franziska Eich Dipl.-Biologin, Erstellungsdatum:
20.09.2018)

Dokumentation Anbringung von Nisthilfen fiir Vogel und Fledermauskasten, (Stand
25.11.2019)

Dokumentation Anbringung von Nisthilfen fiir Végel und Fledermauskéasten
Ergdnzung zum Bericht vom 25.11.2019, (Stand 04.04.2020)

Stellungnahme des Gutachters zu den im Zuge des Normenkontrollverfahrens
geauBerten Einwendungen zur schalltechnischen Untersuchung, (Méhler+Partner
Ingenieure AG, 12.10.2020)

Gutachterliche Stellungnahme zur Schutzbediirftigkeit eines Dorflichen
Wohngebiets, (Mohler+Partner Ingenieure AG, 02.04.2022)

Gutachterliche Stellungnahme zu den Auswirkungen der Schallschutzwand auf das
Gebiet der 4. Anderung, (Mohler+Partner Ingenieure AG, 04.07.2022)

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)” — 4.
Anderung, (Stand 19.10.2021)

Untersuchung der umgesetzten Schallschutzwand zum Schutz der Bebauung im
Bebauungsplan Marrbachéschle — 4. Anderung, (Mohler+Partner Ingenieure GmbH,
10.07.2026)
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