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1. ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die die Stdgrenze des landwirtschaftlichen Weges, Flurstiick 8882
im Osten durch die Ostgrenze der Ditzinger Stral3e, Flurstiick 8860,

im Suden durch die Nordgrenze des landwirtschaftlichen Weges, Flurstiick 8865

im Westen durch Teilflachen der Flurstiicke 8881, 8880,8879, 8878, 8877, 8876, 8875,
8874, 8873, 8872, sowie Teilflachen des landwirtschaftlichen Wegeflurstiicks 8892.

MalRgebend flr die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist die Plandarstellung des
zeichnerischen Teils zum Bebauungsplan.

2. ALLGEMEINES

2.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Korntal-Munchingen beabsichtigt im Stadtteil Minchingen am sudwestlichen Orts-
rand ein allgemeines Wohngebiet zu entwickeln. Entsprechend des tatsachlichen Bedarfs
sollen Flachen fir Einzel- und Doppelhauser sowie Mehrfamilienhauser, ggf. auch Reihen-
hauser bereitgestellt werden.

Art und Mafd der baulichen Nutzung sollen sich an die bestehenden, umgebenden Baustruk-
turen, nordlich und &stlich angrenzend anlehnen.

Mit der Ausweisung dieser Wohnbauerweiterungsflachen hat die Stadt Korntal-Munchingen
die Moglichkeit der groRen Nachfrage nach Wohnraum unterschiedlichster Bauformen
Rechnung zu tragen. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist somit von 6ffentlichem Inte-
resse.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Korntal-Minchingen sind die Fla-
chen fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berich-
tigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 anzupassen.

2.3 Bestehende Rechtsverhialtnisse

Fir den Planbereich bestehen derzeit noch keine Bebauungsplane. Somit handelt es sich
um die Neuaufstellung eines Bebauungsplans innerhalb eines bisher unbeplanten Bereichs.

2.4 Rechtsverfahren

Aufgrund der Begriindung von Wohnnutzung, die benachbarten im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile anschlielienden Flachen sowie einer Grundflache von unter 10.000 m? wird der
Bebauungsplan nach § 13b BauGB aufgestellt und im beschleunigten Verfahren gemaf den
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB durchgefihrt

Da das Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt wird, kann gem.
§13a(2)1i.V.m. § 13 (3) BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB sowie von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

Das Nettobauland betragt ca. 13.000 m2. Bei einer zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4
ergibt sich gemal § 13b eine mogliche Gesamtgrundflache von ca. 5.200 m2. Somit liegt
dieser Wert deutlich unter dem Schwellenwert nach § 13b BauGB von 10.000 m?2.
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2.5 Wahl des Plangebiets

2.6

Neben einer weiteren Bauentwicklung im Stadtteil Korntal, im Bereich des Gebiets Korntal-
West, hat der Gemeinderat von Korntal-Minchingen eine Wohnbauentwicklung, auch im
Stadtteil Miinchingen flr dringend erforderlich gehalten. Das Gebiet ,Sidlich Werre* am
sudwestlichen Ortsrand von Minchingen wurde ausgewahlt weil im Stadtteil Minchingen
ein hoher Bedarf nach Wohnraum besteht. Zudem ist es fir ein Vorankommen bei zentralen
Projekten bzw. Innenentwicklung der Stadtentwicklung im Stadtteil Minchingen unerlasslich,
Ersatz-Wohnflachen zeitnah anbieten zu kénnen.

Aufgrund regionalplanerischer Vorgaben, landschaftsplanerischer Restriktionen, einzuhal-
tender Immissionsgrenzwerte und siedlungsstruktureller Rahmenbedingungen eignen sich
nur vergleichsweise wenige Flachen fir eine kiinftige Wohnnutzung. Eine stadtebauliche und
landschaftsplanerische Prifung anhand von Nachhaltigkeitskriterien ergab eine hohe Eig-
nung der Flachen ,Korntal West“, ,Ruhrberg IlI“ und ,Pflugfelder Weg“. Das Wohngebiet
»oudliche Werre* stellt aufgrund seiner geringen Gréle und der vorhanden Infrastruktur eine
kurzfristig zu realisierende Flache dar, die gut in den Ort eingebunden ist und eignet sich flr
einen §13 b Verfahren BauGB.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Flachen handelt es sich um Béden mit hoher Wertigkeit.
Diese hohe Bodenqualitat ist im gesamten Stadtteil Minchingen generell vorhanden.

Das relativ kleine, abgegrenzte Gebiet befindet sich innerhalb der Trassenlage der Umge-
hungsstrae. Unmittelbar am nérdlichen sowie am 6stlichen Rand des landwirtschaftlich ge-
nutzten Gebiets befinden sich allgemeine Wohnbaugebiete. Aufgrund dieser kleinteiligen Si-
tuation sowie einer beidseitigen, direkt angrenzenden, vorhandenen Randbebauung, ist die
Flache flr eine grofRzugige landwirtschaftliche Nutzung gegenuber anderer Freiflachen be-
nachteiligt.

Planungsvorgaben

Mit einem Planungszeitraum von ca. 15 Jahre stellt der Regionalplan 2009 flir die Region
Stuttgart sowie das Landkreis Ludwigsburg, der Stadt Korntal-Minchingen als kleinzentrum
da. Die Raumkategorie fir die Stadt Korntal-Minchingen ist im Landkreis Ludwigsburg als
Verdichtungsraum bezeichnet. Gemall Raumnutzungskarte liegt der Planbereich in einem
Vorbehaltsgebiet flr die Landwirtschaft. Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regional-
planes:

Bild: Verband Region Stuttgart, Anderung des Regionalplans 2009 vom 22. Juli 2015

Im Planbereich sind keine fachgesetzlich festgelegten Schutzgebiete oder Biotope ausge-
wiesen.
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2.7 Bedarfsnachweis

Bereits im Flachennutzungsplan 2010 (bekanntgemacht am 25.06.1998) der Stadt Korntal-
Minchingen wurden drei Wohnbauflachen mit FlachengrofRen zwischen ca. 5 und 12 ha im
Aulenbereich ausgewiesen, um dem bereits seinerzeit absehbaren Bedarf gerecht zu wer-
den. Bislang konnte, insb. wegen der Eigentimerstrukturen, noch keines der drei Gebiete
realisiert werden. Jedoch steht das Gebiet ,Korntal-West" kurz vor der Umsetzung, fur das
Gebiet ,Pflugfelder Weg® wurde ein Aufstellungsbeschluss gefasst und die Umlegung ange-
ordnet. Das dritte Gebiet (,Ruhrberg IlI*) wird zunachst zurlickgestellt, da derzeit ein Boden-
ordnungsverfahren wenig erfolgsversprechend ware. Parallel zur zeitaufwandigen Umset-
zung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachenpotenziale hat sich der
Wohnraumbedarf weiter erhdht und, wie in der gesamten engeren Region Stuttgart, zu einer
Mangelsituation auf der Angebotsseite geflihrt. Gleichzeitig sind die Potenziale der Innen-
entwicklung inzwischen weitgehend ausgeschopft bzw. befinden sich bereits in Umsetzung.

Es resultiert ein weiterer Wohnraumbedarf, der teilweise mit einer Arrondierung im Bereich
»oudlich Werre® gedeckt werden soll.

Strukturdaten der Stadt Korntal-Miinchingen und Regionalplanerische Vorgaben:

Die Stadt Korntal-Miinchingen ist mit ihren 19.679 Einwohnern (Stand 31.12.2018) als Klein-
zentrum eingestuft und liegt im Verdichtungsraum der Region Stuttgart an einer landes- und
regionalplanerisch ausgewiesenen Entwicklungsachse. Zur Konzentration der Siedlungs-
entwicklung wurde im Stadtgebiet mit dem Gebiet ,Korntal-West* ein Schwerpunkt des Woh-
nungsbaus verortet.

Das geplante Neubaugebiet ,Stdlich Werre* verfligt Uber eine gute Anbindung an den 6&ffent-
lichen Nahverkehr und das Uberdrtliche StralRennetz, sodass die mit den Entwicklungsach-
sen beabsichtigte funktionale Anbindung gegeben ist.

Bevolkerungsentwicklung seit 2009

Die Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre zeigt ein kontinuierliches und dynamisches
Wachstum, ohne dass gréRere Neubaugebiete realisiert wurden. Dies zeigt die hohe Nach-
frage, die teilweise durch eine leicht zunehmende Belegungsdichte und Entwicklungen im
Bestand bedient werden konnte. Stark steigende Preise und zahlreiche Anfragen nach
Wohnraum bzw. Bauplatzen belegen zusatzlich, dass Uber diese eng limitierten bestandsbe-
zogenen Potenziale hinaus ein hoher Bedarf fur Wohnbauflachenausweisungen gegeben ist.

Bevolkerungsentwicklung 2009 bis 2018

Jahr Einwohner
2009 18.561
2010 18.609
2011 18.240
2012 18.466
2013 18.578
2014 18.701
2015 19.143
2016 19.195
2017 19.631
2018 19.679

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand jeweils 31.12.
Abb. 1: - Bevolkerungsentwicklung in Korntal-Miinchingen 2009 bis 2018
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STADTEBAULICHE UND RECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am sudwestlichen Ortsrand des Stadtteils Minchingen, am
Rande bereits bebauter allgemeiner Wohnbauflachen. Die vorhandenen allgemeinen Wohn-
gebiete sind unmittelbar nordlich und 6stlich angrenzend.

3.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich teilweise im Privatbesitz und teilweise
im Besitz der Stadt Korntal-Mlnchingen.

3.3 Vorhandene Nutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im
Osten der landwirtschaftlich genutzten Flache befindet sich eine Grunflache mit Obstbau-
men. Am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft die Ditzinger Stralle mit Wende-
schleife. Nach dem Bau der Umgehungsstralle von Korntal-Miinchingen wurde der stdliche
Teil der Ditzinger Stralde als landwirtschaftliche Wegeverbindung zum stidlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Wegenetz zurtickgebaut.

3.4 Vorhandene VerkehrserschlieBung

Das Gebiet kann verkehrlich Gber die Ditzinger Strale aus Richtung Nordosten erschlossen
werden. Weitere fuBlaufige Verbindungen zu den &stlich gelegenen Wohngebieten ,Zwi-
schen Ditzinger- und Weilimdorferstralde®, ,Erweiterung zwischen Ditzinger- und Weilim-
dorferstrale” sowie ,Weilemer Weg“ sind bereits vorhanden.

Die ful3- und radlaufige Verbindung im nérdlich angrenzenden Wohngebiet ,Werre* ist Gber
das landwirtschaftliche Wegenetz in indirekter Form maoglich.

3.5 Ver-und Entsorgungseinrichtungen

Alle zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets notwendigen Einrichtungen sind Uber vorhan-
dene Leitungsnetze im noérdlichen Bereich der Ditzinger Stralde mdglich. Durch Verlangerung
dieser Ver- und Entsorgungsleitungen bis zum Baugebiet sind entsprechende Anschluss-
maoglichkeiten zu realisieren. Weitere Versorgungseinrichtungen sind in den Verkehrsanla-
gen der umliegenden Wohngebiete vorhanden.

PLANINHALT

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung und Gebietsausweisung

Auf den bisher unbebauten Flachen am sidwestlichen Ortsrand des Stadtteils Minchingen
soll ein allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO) entstehen. Die Abgrenzung des raumli-
chen Geltungsbereichs wird im Westen bestimmt durch die vorhandene Bebauungsgrenze
und den bestehenden Ortsrand des nérdlich angrenzenden Wohngebiets ,Werre*.

Im Stden bildet die Abgrenzung entlang der Nordgrenze des landwirtschaftlichen Wegeflur-
stlicks 8865 die Grenze der Neubebauung. Diese Bebauungsgrenze bleibt gegentiber dem
Ostlich gelegenen Ortsrand der Wohngebiete ,Erweiterung zwischen Ditzinger- und Weilim-
dorferstrale* und ,Weilemer Weg*“ etwas zuriick, so dass eine Arrondierung zwischen dem
vorhandenen sldlichen und dem bestehenden westlichen Ortsrand von Muinchingen ent-
steht.
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In Anlehnung an die Umgebungsbebauung, insbesondere der nérdlich des Gebiets gelege-
nen bestehenden Bebauung, sollen individuelle Bauflachen flr Einzel- und Doppelhauser be-
reitgestellt werden. Diese Bebauung ist an den Gebietsrandern sowie an der Nahtstelle zu
den Wohnbauflachen des nordlichen Gebiets ,Werre® vorgesehen. Im Kernbereich des Neu-
baubereichs sollen Flachen fir kleinere Geschosswohnungsbauten bzw. fir Reihenhauser
bereitgestellt werden. Der Bebauungsplan soll hierzu durch Langen- und Héhenbegrenzun-
gen den Malistab der Baukorper festlegen. Um eine bedarfsgerechte Planung anzubieten,
werden keine Festsetzungen zu den Wohnformen gemacht.

4.2 Gebaudekubaturen und MaR der baulichen Nutzung

Wie oben bereits erwahnt, wird sich das Mal} der baulichen Nutzung sowohl in der Langen-
ausdehnung, als auch in der Hohenentwicklung an die umgebende Bebauung anlehnen bzw.
berlcksichtigt diese. Gleichzeitig missen Bebauungsmoglichkeiten zur Realisierung von be-
darfsgerechten und flachenschonenden Bauformen entstehen.

Wahrend im Zentrum des Gebiets zweigeschossige Baukoérper mit zusatzlichem, ausbaufa-
higem Dachgeschoss vorgesehen sind, soll sich die westliche Randlage zur freien Land-
schaft hin auf eine eingeschossige Bebauung mit ausbaufahigem Dachgeschoss bzw. Ober-
geschoss beschranken. Durch diese planerische Festsetzung wird erreicht, dass der westli-
che Ortsrand des nérdlich angrenzenden Wohngebiets Werre in stdlicher Richtung gestalte-
risch verlangert wird.

Die Flachen am sldlichen und nérdlichen Randbereich sind fir zweigeschossige Einfamilien-
und Doppelhduser ohne weiteres zusatzliches Dachgeschoss vorgesehen. Hier sollen also
zweigeschossige Baukdrper mit voll anrechenbarem Obergeschoss ermoéglicht werden.
Durch diese Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere Doppelhduser trotz kleinerer
Grundflache eine familiengerechte, den heutigen Bedirfnissen entsprechende Grundriss-
entwicklung aufweisen kénnen.

Durch die Mdglichkeit zum Bau von Doppelhdusern wird sichergestellt, dass auch kosten-
glnstige Wohnformen im Einfamilienhausbereich auf kleinerer Grundsticksflache ermdglicht
werden.

Die Mischung an unterschiedlichen Bauformen der baulichen Nutzung, basiert auf den Vor-
gaben der Landesbauordnung zur flachenschonenden Ausnutzung von Baugrund sowie den
geforderten Rahmenbedingungen der Landes- und Regionalplanung.

Die Hohenbegrenzung von 6,00 m im Traufbereich an der Nahtstelle zu der ndrdlich angren-
zenden Wohnbebauung soll jedoch die Beschattungswirkung der neuen Baukoérper auf ein
Mindestmal} reduzieren. Die Hohenfestsetzung von 6,00 m stellt bautechnisch ein Mindest-
mall zum Bau von zweigeschossigen Baukoérpern unter Bericksichtigung einer Raumhoéhe
von ca. 2,50 m dar.

Durch eine Langenbegrenzung des Gesamtbaukoérpers von 16 m, sowie die Ausweisung von
Einzelbaufenstern fiir Einzel- und Doppelhausgruppen, wird bewusst gegentiber der noérdlich
angrenzenden Wohnbebauung eine Kettenhausbebauung ausgeschlossen. Im seitlichen
Grenzabstand sind lediglich Bauflachen fur Bebauungsmadglichkeiten fir Garagen, Stellplat-
ze und Uberdachte Stellplatze zulassig.

Diese Art der baulichen Nutzung wird, wie oben bereits erwahnt, auch am sudlichen Orts-
rand festgesetzt. Insbesondere auch durch die Langenbegrenzung von 16 m wird eine ge-
gliederte Ortsrandbebauung erreicht und umgesetzt wird. Diese Langenbegrenzungen orien-
tieren sich zum einen an den umgebenden ndrdlich und &stlich angrenzenden maximalen
Gebaudelangen bzw. unterschreiten diese im Einzelnen noch wesentlich.

Im mittleren Teil, also im Innenbereich der Erschliefungsringstrale, ist als weitere Wohn-
form der Bau von Mehrfamilienhdusern in zweigeschossiger Bauweise mit nicht anrechenba-
ren Obergeschossen geplant. Auch hier ist zur Reduzierung der Beschattungswirkung eine
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fur Baukorper mit zwei Vollgeschossen und einem nicht anrechenbaren Dachgeschoss mi-
nimierte Héhenbegrenzung festgesetzt. Die Héhenfestsetzung von 9,00 m weist ebenfalls
ein bautechnisches Mindestmald zur Nutzung von drei Wohngeschossen mit lichten Hohen
von ca. 2,50 m auf.

Alternativ zur Realisierung von Mehrfamilienhdusern sind im Kernbereich des Neubaugebiets
auch Reihenhausbebauungen moglich. Die maximal zulassigen Baukdrperlangen von 28 m
sind bei dieser Bauform selbstverstandlich auch einzuhalten und ermdglichen Reihenhaus-
gruppen von maximal 4 aneinander liegenden Gebauden.

Durch die abweichende Bauweise mit entsprechender Langenbegrenzung soll auch im
Mehrfamilienhausbereich eine gegliederte Bebauungsmaéglichkeit, welche sich an den Lan-
genentwicklungen der Umgebungsbebauung orientiert.

Als Bemessungspunkt fir die 0. g. maximalen Héhenfestsetzungen sind im Bebauungsplan
fur die einzelnen Baugrundstiicke bzw. fur die Doppelhausgruppen Bezugshéhen festge-
setzt. Diese H6henvorgaben orientieren sich unmittelbar am bestehenden Gelande und be-
rucksichtigen die Hohenlage der zukinftigen ErschlieRungsstralie.

Fir Einzel- und Doppelhduser wurden die maximal zuldssigen Wohneinheiten auf zwei
Wohneinheiten je Gebaude begrenzt. Fur die Mehrfamilienhausbebauung wird die Zahl der
Wohneinheiten auf 8 Wohneinheiten je Baukorper festgesetzt. Durch diese Begrenzung der
Wohneinheiten wird sichergestellt, dass auf den privaten Grundstiicksflachen auch eine aus-
reichende Anzahl von privaten Stellplatzen realisiert werden kann.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird im Wesentlichen bestimmt durch zusammenhan-
gend festgesetzte, groRziigig bemessene Baufenster, welche Uber die im Plan dargestellte
mdgliche Grundstlicksaufteilung hinausgeht. Durch diese Art der Festsetzung von zusam-
menhangenden Baufenstern wird erreicht, dass quartiersweise flexible Grundstlicksauftei-
lungen entsprechend den Bedurfnissen der Erwerber und Grundstuicksbeteiligten entstehen.

Lediglich an der nordlichen und stdlichen Randbebauung sind fir Doppel- und Einzelhduser
Einzelbaufenster festgelegt, um bewusst Zasuren in der Baukérperanordnung zu erreichen.
Hier werden durch die Festlegung der Einzelbaufenster die jeweiligen Grundstlicksgestal-
tungen im Wesentlichen vorgegeben. Diese Flexibilitat ist somit in den Planbereichen A ent-
sprechend eingeschrankt.

Auf die bereits in Ziffer 4.3 beschriebene Gebaudelangenbegrenzung von 16,00 m bzw.
28,00 m wird nochmals hingewiesen.

4.4 Grundflache

Die Dichte der Bebauung orientiert sich an den Vorgaben des § 17 BauNVO. Als Grundfla-
chenzahl wird 0,4 festgesetzt. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann die maximale Grundfla-
chenzahl Uberschritten werden. Die maximal zuldssige Uberschreitung fir Tiefgaragen im
Bereich C wird auf 0,8 festgesetzt. Im Ubrigen Bereich gelten die Vorgaben der Baunut-
zungsverordnung BauNVO.

4.5 Nebenanlagen und Garagen

4.5.1 Oberirdische Garagen, l(iberdachte Stellplatze, Tiefgaragen und nicht (iberdachte Stell-
plétze

Im Bereich der zusammenhangend festgesetzten Baufenster wird im Wesentlichen auf die
Festsetzung von separaten Baufenstern fir Garagen und Uberdachte Stellplatze verzichtet.
Lediglich im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung des Bereichs A werden zwischen
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den Baufenstern und in entsprechenden Randlagen Baufenster zum Bau von Garagen und
Uberdachten Stellplatzen vorgegeben.

Im Bereich C ist der Bau von Tiefgaragen zur Realisierung der Mehrfamilienhausbebauung
auf den nicht Uberbaubaren Grundstulcksflachen zulassig.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Stellplatzangebots sind auf privaten Flachen gemaf
§ 74, Absatz 2, Nr. 2. LBO, je Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze zu realisieren. Ergibt
sich nach der Berechnung der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl, so ist entsprechend
aufzurunden.

4.5.2 Nebenanlagen

Im Sinne von § 14 BauNVO sind Nebenanlagen auch auferhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflache zulassig, wenn sie eine GrofRe von 15 m?® umbauten Raums nicht UGberschreiten.
Durch diese Festsetzung soll erreicht werden, dass z. B. zur Gartenpflege auch ausreichend
Unterstellflache fir Geratschaften au3erhalb der Gberdachten Stellplatze und Garagen sowie
der Hauptgebaude ermdglicht wird.

4.6 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Eingrinung und inneren Durchgriinung des Baugebiets werden auf privaten und 6ffentli-
chen Grundstucksflachen Pflanzgebote zur Pflanzung von Gehdlzen und Einzelbdumen
festgesetzt. Zur Gestaltung der StraRenrdume und zur Verbesserung des Stral3enbildes
werden entlang der 6ffentlichen Verkehrsanlage im Bereich der Vorgarten zusatzlich Pflanz-
gebote fur Einzelbdume im Bebauungsplan gefordert. Die im Plan eingetragenen Standorte
sind unter Beachtung von Zugangen und Zufahrten frei wahlbar. Ihre Anzahl ist jedoch bin-
dend.

Entlang der Westgrenze wird durch Festsetzung eines Pflanzgebotes 1 sichergestellt, dass
gegenuber den Freiflachen eine entsprechende Ortsrandeingriinung entsteht. Hier sind Ge-
hdlze und Einzelbaume in lockerer Form anzupflanzen.

Wie oben bereits erwahnt, sind Flachdacher und flach geneigte Dacher extensiv zu begri-
nen, was zum einen die Verbesserung des Kleinklimas, zum anderen eine entsprechende
Regenwasserruckhaltung bewirkt.

4.7 Ortliche Bauvorschriften

Fur das Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Beitrag zu ei-
ner harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebiets geleistet
werden.

4.7.1 Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten

Innerhalb des Plangebiets sollen unterschiedliche Dachformen ermdglicht werden. Neben
dem klassischen Satteldach bzw. versetzten Pultdach mit Dachneigungen zwischen 30° und
40° sollen flache und flach geneigte Dacher zugelassen werden. Die Neigung dieser flachen
und flach geneigten Dacher ist zwischen 0° und 10° begrenzt.

Dachaufbauten und Zwerchgiebel sind nur bei Satteldachern und versetzten Pultdachern zu-
lassig, also im Bereich B.

Fir Aufbauten zur Energiegewinnung ist eine maximale Héhe von 1,0 m Uber der Dachhaut
zulassig. Aus gestalterischen Grinden sind in den Bereichen A und C bzw. fur Flachdacher,
Aufbauten zur Energiegewinnung mit einem Mindestabstand von 1 m flr die Dachrander im
Osten, Westen und Siden, und fir den nérdlichen Dachrand mit einem Mindestabstand von
2 m erlaubt. Durch diese Festsetzung wird auch sichergestellt, dass gegenlber den jeweils
der Sonne abgewandten Grundstiicken keine unverhaltnismaRige Beschattungswirkung
durch notwendige, technisch bedingte Dachaufbauten entsteht.
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4.7.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Private, nicht Uberdachte Stellplatze, Zufahrten zu den Stellplatzen und Garagen sowie Zu-
gange, sind wasserdurchlassig mit einer Mindest-Wasserdurchlassigkeit von 50 % vorge-
schrieben. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass der Oberflachenabfluss eben-
falls auf ein Mindestmal reduziert wird.

Entlang der offentlichen Verkehrsflache sind Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von
1,50 m, bezogen auf die jeweils angrenzende Strallenhéhe bzw. Hohe der offentlichen Fla-
che erlaubt. Innerhalb der Baugrundstiicke sind zusatzlich Sichtschutzwande mit einer Lange
von maximal 4,00 m und einer Maximalhohe von 2,00 m Uber dem bestehenden Gelande
zugelassen. Im Ubrigen gilt das Nachbarrecht.

4.8 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt aus Richtung Norden uber die vorhan-
dene Ditzinger Strae. Die Ditzinger Stra’e wird sldlich der bestehenden Wendeschleife
verbreitert.

Innerhalb des Plangebiets werden die Bauflachen Uber eine neue Ringstrafle erschlossen.
Durch diese Art der Verkehrsfuhrung kann auf Wendeflachen innerhalb des Plangebiets ver-
zichtet werden. Dadurch ist eine problemlose Befahrbarkeit fir Millfahrzeuge sichergestellt.

Aufgrund der exponierten Lage ohne Durchgangsverkehr, mit reinem Ziel- und Quellverkehr
innerhalb des Plangebiets, wird auf eine strallenbegleitende Gehwegflihrung verzichtet. So-
mit ist vorgesehen, dass die Stralienflachen der verlangerten Ditzinger Stralle ohne beglei-
tende Gehwegfiihrung im Rechtsplan ausgewiesen werden. Die hieran angebundene Ring-
stralRe soll ebenfalls zur Verdeutlichung der Wohnfunktion und zur Schaffung von mehr Be-
wegungsraum flr Anwohner, als gemischte Verkehrsflache ausgewiesen werden.

Hinsichtlich der entlang der Ditzinger Stral’e im mittleren Bereich geplanten o&ffentlichen
Parkplatze wurde aus Verkehrssicherheitsgrinden ein Zu- und Ausfahrtsverbot fur die direkt
gegenuber liegenden Flurstiicksnummern 2160/15 und 2160/16 im Bebauungsplan festge-
legt.

Aufgrund der geplanten RingverkehrserschlieBung innerhalb des Plangebiets, kann auf die
bestehende Wendeschleife verzichtet werden. Somit kann ein Teil dieser Wendeflache zu-
rickgebaut und entsiegelt werden. Selbstverstandlich sieht das verkehrliche Erschliellungs-
konzept auch die Anbindung an die bestehenden landwirtschaftlichen Wegeflachen im Nor-
den und Suden des Plangebiets vor.

Die bestehenden Fulwegverbindungen zwischen den ostlich gelegenen Wohngebieten
»Zwischen Ditzinger- und Weilimdorferstral3e®, ,Erweiterung zwischen Ditzinger- und Weilim-
dorferstraRe” sowie ,Weilemer Weg*“ und der Ditzinger Strale bzw. der bestehenden land-
wirtschaftlichen Wegefiuihrung und Verlangerung der Ditzinger Stral3e, werden von der Pla-
nung bertcksichtigt und bleiben selbstverstandlich bestehen.

Zusatzliche fulaufige Verbindungen zum vorhandenen landwirtschaftlichen Wegenetz sind
in Richtung Stiden, Flurstiick 8865 sowie in Richtung Norden, landwirtschaftliches Wegeflur-
stiick 8882, geplant.

Die Dimensionierung der Stra3enbreite von 6,50 m lasst entlang des 6ffentlichen Stralen-
raums, unter Berucksichtigung der spateren Grundstickszufahrten, Langsparkplatze zu.
Weitere offentliche Parkplatze sind im Bereich der verlangerten Ditzinger Stral’e sowie der
westlich gelegenen Ringstralte, im etwas verdichteten Bereich der Bebauung (Mehrfamilien-
haus- bzw. Reihenhausbebauung) vorgesehen.
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4.9 Ver-und Entsorgung/ Retention

4.10

5.1

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Uber die angrenzende Ditzinger Strafle. Im
Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die Anschlusspunkte an die bestehenden Ver-
und Entsorgungsnetze festgelegt. Zur Oberflachenwasserriickhaltung ist im Bereich der jet-
zigen Wendeschleife eine 6ffentliche Griinflache zur Retention vorgesehen. Die Dimensio-
nierung des Ruckhaltevolumens erfolgt auf Grundlage der noch festzulegenden Ruckhalte-
mengen.

Zur weiteren Reduzierung des Oberflachenabflusses werden fir die Flach- und flach geneig-
ten Dacher, mit Dachneigungen zwischen 0° und 10° Dachbegriinungen mit einer Mindest-
Substratdicke von 12 cm gefordert.

Erganzend soll durch Brauchwasserzisternen eine dezentralen Rickhaltung und anschlie-
Renden Nutzung des Oberflachenwassers flir die Bewasserung der privaten Garten im Be-
reich der Satteldach- bzw. versetzten Pultdachbebauung mit Dachneigungen zwischen 30°
und 40° erfolgen. Fir die Zisternen sind Festlegungen zum Speichervolumen, bezogen auf
die Dachflache, vorgegeben.

Die Entwéasserung innerhalb des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Der Uberlauf dieses
Trennsystems ist wie oben erwahnt, mit entsprechender zentraler Rickhaltung in das in der
Ditzinger Stralte vorhandene Mischsystem vorgesehen. Eine Ableitung des Oberflachen-
wassers in ein Regenwassersystem bzw. in einen Vorfluter ist aufgrund der exponierten La-
ge am sldwestlichen Ortsrand nicht mdglich.

Hochwasserschutz bei Starkregenereignissen

Gemal der Darstellung der Hochwasserschutzkarte ist bei extremen Starkregenereignissen
mit Oberflachenflissen aus dem Auliengebiet zu rechnen. Zum Schutz des Plangebietes
wird im Rahmen der ErschlieBung durch geringfligige Gelandemodellierungen entlang der
West- und Nordgrenze erreicht, dass in diesem Extremfall das Oberflachenwasser um das
Baugebiet (auf offentlichen Wege- und Strallenflachen bzw. auf landwirtschaftlichen Fla-
chen) herum geleitet wird. Zusatzlich wird auf die Notwendigkeit des Eigenschutzes der Ge-
baude und der Untergeschosse hingewiesen. Unter Beachtung der jeweiligen Gelandehéhen
sind insbesondere Kellergeschosse im Bereich der Kellerabgange, Lichthéfe und Licht-
schachte vor eindringendem Oberflachenwasser im Extremfall zu schitzen.

GUTACHTEN

Schallschutz

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens der Firma Modus Consult vom April 2017,
wurden die Gerauschemissionen, verursacht durch die Umgehungsstrale, untersucht. Der
Gutachter kommt zum Schluss, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 im Bereich der geplanten Bebauung eingehalten bzw. unterschritten werden. Le-
diglich auf Freiflaichen am Rand des Gebiets wurden geringfiigige Uberschreitungen des
Orientierungswertes errechnet. Aufgrund der Abschirmung durch den bestehenden Larm-
schutzwall entlang der L 1141 ist das Plangebiet in schalltechnischer Hinsicht gut fir die ge-
plante Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets geeignet. Somit sind keine weiteren
Schallschutzmalinahmen erforderlich.

5.2 Artenschutz

Vom Biro Professor Schmidt, Treiber und Partner, wurde im September 2016 eine avifaunis-
tische Untersuchung und artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Der Gutachter kommt
zu folgendem Ergebnis:
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5.2.1 Végel

Flr Vogelarten, deren lokale Bestande in ihrem Erhaltungszustand durch die Eingriffe ver-
mutlich beeintrachtigt werden (Arten der Vorwarnliste) sollten hingegen vorgezogene Kom-
pensationsmalnahmen umgesetzt werden: vor allem fir Feldsperling und Gartenrotschwanz
sowie fUr Star u.a. ubiquitére Arten sind mindestens neun Nistkasten (mit unterschiedlichen
Einflugéffnungen, 26 mm, 32 mm, 45 mm und oval) aufzuhangen sowie im Auf3enbereich 15
hochstammige (Wild-)Obstbdume zu pflanzen und eine dreireihige 10 m lange Hecke neu
anzulegen. Die vorgegebenen CEF-MalRnahmen liegen aulerhalb des raumlichen Geltungs-
bereichs und sind auf den stadtischen Grundstiicken 5, 16, 2162, 8860, 8865, 83893 und
8898 der Gemarkung Minchingen umzusetzen.

5.2.2 Flederméuse

Fur Fledermause ist ein vorgezogenes Anbringen von Fledermausquartieren zur Kompensa-
tion eines Verlustes von Sommerquartieren durch Baumfallung erforderlich. Die vorgegebe-
nen CEF-MalRnahmen liegen aulRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs und sind auf den
stadtischen Grundstiicken 8860, 8865, 8893, 8898 sowie 5, 16 und 2162 der Gemarkung
Minchingen umzusetzen.

5.2.3 Kaéfer

Da die betroffenen Baume nach der Kartierung und Satzungsbeschluss von den Privatei-
gentimern gefallt wurden und das Holz nicht mehr verfigbar ist, sind Artenschutzmal3nah-
men nicht mehr umsetzbar. Die Stadt wird auf freiwilliger Basis Habitate flr verschiedene,
holzbewohnende Kéaferarten herstellen. Das Holz darf nicht bereits Insekten oder anderen
Tieren als Habitat gedient haben und muss als geeignetes Tot- oder Altholz aufgestellt wer-
den.

6. FLACHENBILANZ

Geltungsbereich / Bruttobauflache ca. 1,71 ha 100 %
abzuglich:

- Offentliche Stralen-, Stellplatz- und Gehwegflache ca. 0,35ha 20 %
- Offentliche Griinflachen ca. 0,06ha 4%
Nettobauflache ca. 1,3 ha 76 %

7. PLANVERWIRKLICHUNG

Es ist vorgesehen, das Bebauungsplanverfahren im Jahr 2018 durchzufiihren und im Jahr
2019 abzuschlief3en.
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