KMB

Kreis: Ludwigsburg
Gemeinde: Erligheim
Gemarkung:  Erligheim

BEGRUNDUNG

Zum Bebauungsplan und den
Ortlichen Bauvorschriften

~Aichert II“ - 2. Anderung

Bietigheim-Bissingen, den 11.11.2025
Bearbeiter: Dipl.-Ing. Q. Wang
Projekt: 3099



INHALT:

> LN

10.
11.

12.

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs 2
Anlass und Ziele der Planung 2
Rechtsverfahren 3
Einordnung in Gbergeordnete Planungen 3
4.1 Landes- und RegionalplanUNng..........ociiiiiiieiie e 3
4.2 Entwicklung aus dem FIAChennUIZUNGSPIAN .....cooiiiiiiiiiiiie e 4
Rechtliche und stédtebauliche Ausgangssituation 4
5.1 Lage, Topographie und GroBe des Plangebiels ...........coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 4
5.2 Vorhandene Nutzung und BebauUNGEN .........coiiiiiiiiiiiiiii e 5
5.3 Bestehende ReChtSVErhBRNISSE .....oooeeeiiiiiiii e 5
5.4 EIgentUmSVErNANISSE ... 5
5.5 Vorhandene VerkehrsersChlIEBUNG .......ccoiiiiiiiiiiiic e 5
5.6 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinfichtungen ..........oooiiviiiiiiiiieiiii e 5
5.7 Fachgutachten GeruChSimmISSIONEN........uiiii i 5
Stédtebauliche Zielsetzung 6
Verkehrliche ErschlieBung 6
Festsetzungen des Bebauungsplans 6]
8.1 Art der bauliChen NULZUNG .....coiiiiiiii e 6
8.2 MaB der DauliCNen NULZUNG ....oouviiiiiiie e 7
8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache, Stellung baulicher Anlagen.........ccccccvveeeeiviiiinnenn. 7
8.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen. .. ... 8
8.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft... 8
8.8 PllanzZgebote . ..o ——————— 9
Ortliche Bauvorschriften 9
9.1 AUBEIE GESTAIUNG ...ttt 9
9.2 Gestaltung der unbebauten FIAChEN...........viiiiiii e 9
9.3 Anforderungen an Werbeanlagen und AULOMAaEN ..........oviiiiiiiiiiii 9
I I U 1= o =T (g o1 o IO U O RSP PP PURR 10
9.5 Anzahl der notwendigen StElPIAIZE ... .uvvviiiee e 10
Flachenbilanz 10
Umweltbelange 10
B I TS 1 a0 0 | (T OSSO 10
L2 = V4| PSPPSR SP PRSPPSO 11
T3 AT ENSCNULZ ettt e e e ettt e e e e e et aea e 11

Planverwirklichung 12



Begrindung 2

1. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs

Abbildung 1: Der réumliche Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften ,Aichert II
- 2. Anderung umfasst die Flurstiicke 165/2 und den nérdlichen Teil des Flurstiickes 165/4. Die
GebietsgroBe betragt ca. 1.470 m2,

MaBgeblich fur die Gebietsabgrenzung ist die zeichnerische Darstellung im Planteil.

2.  Anlass und Ziele der Planung

Da der auf dem Grundstlick befindliche MUhlenbetrieb nicht mehr betrieben wird, ist eine entspre-
chende Umnutzung des Gebietes vorzusehen. Zudem befindet sich das Plangebiet an der wichtigen
ostlichen Eingangssituation mit einem charakteristischen und ortsbildpragenden Baukorper und Be-
bauungsstruktur. Aufgrund dessen ist eine Anderung des vorhandenen Bebauungsplanes erforder-
lich, um einerseits die neuen Nutzungen bedarfsgerecht zu ermdglichen und andererseits das Orts-
bild zu erhalten.

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung neuer baulicher Nutzungen, insbesondere der
in der Region Stuttgart dringend bendtigten Wohnbauflachen sowie Kultur- und Gewerbeflachen.
Gleichzeitig soll die ortsbildprédgende bauliche Struktur erhalten werden. Bei der Umsetzung der
stadtebaulichen Zielsetzung werden die umgebenden bestehenden Bebauungen und Nutzungen
bertcksichtigt.

Die Anderung des Bebauungsplanes sowie dessen Festsetzungen entsprechen einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, welche soziale, wirtschaftliche und umweltschitzenden Anforderun-
gen in Einklang bringt. Zusétzlich ist anzumerken, dass der Bebauungsplan dem stadtebaulichen
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Begrindung 3

Ziel ,Starkung der Innenentwicklung” entspricht und somit ein &ffentliches Interesse an der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes besteht.

3. Rechtsverfahren

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die Abgrenzung befindet sich
innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 29.03.2007 rechtskraftigen Bebauungsplanes und
der 6rtlichen Bauvorschriften ,Aichert II“ - 1. Anderung. Der Bebauungsplan knlipft an die Planungs-
leitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB an, da es sich um eine MaBnahme zur Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und zum Umbau vorhandener Ortsteile handelt.

Das Plangebiet umfasst eine Nettobauflache von insgesamt ca. 1.470 m2. Bei einer maximal zulas-
sigen Grundflachenzahl von 0,35 ergibt sich eine maximale Grundflache von ca. 515 m2, Kumulie-
rende Vorhaben liegen nicht vor. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO innerhalb der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Grenze von 20.000 m2,

Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist auf Grundlage des § 3c UVPG flr sonstige Gebiete in den ein
Bebauungsplan geandert wird, mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000 bis 100.000 m? eine
allgemeine Vorprufung des Einzelfalls und mit 100.000 m?2 oder mehr eine Umweltvertraglichkeits-
prifung durchzuflihren. Da es sich bei der vorgesehenen Planung um eine deutlich geringere Grund-
flache handelt, begrindet die Planung keine UVP-pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten (Flora-
Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete).

AuBerdem bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzes zu beachten sind.

In dem ,beschleunigten Verfahren* kann somit von der Umweltprifung und vom Umweltbericht so-
wie einer Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung abgesehen werden. AusgleichsmaBnahmen sind nicht er-
forderlich.

4.  Einordnung in Ubergeordnete Planungen

4.1 Landes- und Regionalplanung

Abbildung 2: Regionalplan, Verband Region Stuttgart
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Begrindung 4

Im derzeit gultigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009, rechtsverbindlich am 12.11.2010)
ist das Plangebiet als Flache fur Landwirtschaft, sonstige Flachen sowie Gebiet fUr Landwirtschaft
(VBG) ausgewiesen.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Fldchennutzungsplan, GV Bdnnigheim

Im gtiltigen Flachennutzungsplan Fortschreibung 2020 bis 2035 des GVV Bonnigheim (rechtswirk-
sam seit 03.05.2024) ist der Bereich als bestehende gewerbliche Bauflachen dargestellt. Der Be-
bauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Flachendarstellung wird, entsprechend der Ausweisung im Bebauungsplan angepasst.
5.  Rechtliche und stadtebauliche Ausgangssituation

5.1 Lage, Topographie und GréBe des Plangebiets
‘ L~

Abbildung 4: Luftbild des Plangebiets, Quelle: LUBW

Das Plangebiet liegt am &stlichen Rand der Gemeinde Erligheim, unmittelbar stidlich angrenzend an
die MUhlstraBe. Die Topographie des Plangebietes steigt von Westen nach Osten mit einer Hohen-
differenz von ca. 4 m an. Das Plangebiet hat eine FlachengréBe von insgesamt ca. 1.470 m2,
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Begrindung 5

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Vorhandene Nutzung und Bebauungen

Der ehemalige Muhlenbetrieb wurde im Jahr 2023 eingestellt. Derzeit befinden sich im Plangebiet 2
Gebaude mit Satteldachern, von denen das zur MuhlstraB3e orientierte Geb&ude eine charakteristi-
sche Proportion aufweist. Daneben befindet sich ein Silogeb&ude, das aufgrund seiner Proportion,
Hohe und Farbgebung als ortsbildpragend zu werten ist.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften ,Aichert Il - 2. Ande-
rung liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 29.03.2007 rechtskraftigen Bebauungspla-
nes und der drtlichen Bauvorschriften ,Aichert II* - 1. Anderung, in dem das Plangebiet als einge-
schranktes Gewerbegebiet ausgewiesen ist.

Innerhalb des Geltungsbereiches des neuen Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften
LJAichert II - 2. Anderung werden die Inhalte des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften
LJAichert 11 - 1. Anderung aufgehoben.

Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum.

Vorhandene VerkehrserschlieBung

Die angrenzende MuhlstraB3e bindet das Gelande an das 6rtliche StraBennetz an.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Alle die zur Ver- und Entsorgung des Gebiets notwendigen Leitungs- und Medientrassen sind in den
angrenzenden &ffentlichen Flachen vorhanden.

Fachgutachten Geruchsimmissionen

Es wird auf das Fachgutachten ,Geruchsimmissionen zum Bebauungsplan ,Aichert Il — 2. Ande-
rung“ des Ingenieurbtros fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droscher vom 11. Novem-
ber 2025 verwiesen.

In der Untersuchung wurden die Geruchseinwirkungen aus dem Betrieb der dem Plangebiet nahe-
gelegenen Klaranlage im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bewertet. Nach Angaben des Be-
treibers sind derzeit keine konkreten Anderungen oder Erweiterungen des Anlagenbetriebs vorge-
sehen.

Die Ermittlung der Geruchsimmissionen im Plangebiet erfolgte mittels Ausbreitungsrechnungen ge-
mafi TA Luft, Anhang 2, und deren Bewertung nach TA Luft, Anhang 7.

Aus den Ergebnissen der Geruchsimmissionsprognose ergibt sich:

o Fur das Plangebiet wird eine Gesamtzusatzbelastung von maximal 10 % Jahresgeruchs-
stundenhaufigkeit erreicht.

o Der Immissionswert fUr urbane Gebiete von 10 % Jahresgeruchsstundenhaufigkeit geman
Anhang 7 TA Luft wird eingehalten.

Daraus folgt, dass im Plangebiet keine erheblichen Geruchsbelastigungen zu erwarten sind.
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Begrindung 6

6. Stadtebauliche Zielsetzung

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, die charakteristischen und identitatsstiftenden Baukdrper
einschlieBlich ihrer Dachform, Farbgebung sowie die hofartige Bebauungsstruktur zu erhalten und
fortzufUhren.

Gleichzeitig sollen die notwendigen Nutzungen, vor allem Wohnen, daneben auch Kultur und Ge-
werbe etc. ermdglicht werden.

Dabei wird auf die umgebende Bebauung und Nutzung Rucksicht genommen, so dass durch die
Anderung des Bebauungsplanes keine Beeintréchtigung der angrenzenden Bebauung erfolgt.

7. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet bleibt Uber die bestehende MihlstraBe an das ortliche StraBennetz angebunden und
wird weiterhin erschlossen. Durch die vorhandene MuhlstraBe als Verkehrsverbindung sowie die
Festlegung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen wird der Mobilitatsbedarf flr die Bewohner
und Nutzer des Gebiets gewahrleistet.

8. Festsetzungen des Bebauungsplans

8.1 Art der baulichen Nutzung
8.1.1 Urbanes Gebiet

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der Umnut-
zung. Um die Unterbringung von Wohnraum zu gewahrleisten und gleichzeitig eine Nutzungsmi-
schung zu ermdglichen, wird das Gebiet als urbanes Gebiet ausgewiesen. Ein urbanes Gebiet dient
dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

Analog zur bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften ,Aichert 11
- 1. Anderung als eingeschranktes Gewerbegebiet sind im urbanen Gebiet Gewerbebetriebe sowie
soziale, kulturelle und andere Einrichtungen zulassig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich storen.
Damit wird die Wohnnutzung innerhalb des Plangebiets und der Umgebung bertcksichtigt.

Um eine Nutzungsmischung zu erreichen, sind neben Wohnnutzung folgende Nutzungen zuléssig:

Geschafts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

O O O O

Um Nutzungskonflikte mit Wohnnutzungen im Vorfeld zu vermeiden sowie mdgliche Larm- und Ge-
ruchsemissionen im Vorfeld auszuschlieBen, sind folgende Nutzungen unzulassig:

o Schank- und Speisewirtschaften,

o Betriebe und Einrichtungen, die zur Vornahme oder Zurschaustellung sexueller Handlungen
dienen und Anlagen der Wohnungsprostitution,

o Betriebe in Form von Spielhallen und Wettbdros,

o Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegend Sex- oder Erotiksortiment (,Sex-Shops*),

o Fremdwerbung.

Dartber hinaus sind Vergnigungsstatten und Tankstellen als Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO
nicht zulassig, um Konflikte mit Wohnen zu vermeiden.
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Begrindung 7

8.1.2 Vertikale Nutzungsmischung

Es ist eine vertikale Nutzungsmischung gemaBi § 6a Abs. 4 BauNVO vorgesehen, um an den erfor-
derlichen Stellen gewerbliche Nutzungen und gleichzeitig ausreichenden Wohnraum anzubieten.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Weiterhin wird
das MaB der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der maximalen Trauf- (TH) und Firsthdhen
(FH) in m sowie der maximalen Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die Geschossflache durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl und der maximalen Zahl der Vollgeschosse ausreichend begrenzt
ist.

8.2.1 Grundflachenzahl

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wird eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt.

Fur diein § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO beschriebenen Anlagen ist eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl bis 0,8 zuldssig. Fir Tiefgaragen ist ebenfalls eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
von maximal 0,8 vorgesehen. Die Uberschreitung ist aufgrund der Sicherung der Erdiiberdeckung
und der Begrinung angemessen.

8.2.2 Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen Trauf- und Firsthéhen be-
stimmt. Die H6henentwicklung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und bertcksichtigt de-
ren Trauf- und Firsthdhen sowie Dachneigungen. Sie dient der Wahrung des Ortsbildes.

Bezugspunkt fUr die maximal zuléssige Hohe baulicher Anlagen ist die Bezugshdhe Uber Normalnull
(NN) gemaB Planeinschrieb. Die festgesetzten Bezugshéhen orientieren sich im Wesentlichen an der
vorhandenen Topographie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Damit wird sichergestellt, dass
unter Bertcksichtigung der Topographie und der Umgebungsbebauung eine eindeutige Festsetzung
der Héhenentwicklung der einzelnen Baukdrper erfolgt.

Die Zahl der Vollgeschosse basiert auf der maximalen Gebaudehdhe. Sie bietet angemessene Ge-
schossflachen fur die geplante neue Wohnnutzung und andere Nutzungen.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen

8.3.1 Bauweise

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt.

Zudem wird eine abweichende Bauweise als offene Bauweise mit einer Begrenzung der maximalen
Gebaudelange auf 17 m festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich sowohl an der kleinteiligen
Bebauungsstruktur, den Gebaudeldngen des Bestandes als auch an der Umgebungsbebauung.

8.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmt. Die Ge-
béudekubaturen werden durch die festgesetzten Baufenster begrenzt, um eine Uberdimensionie-
rung zu vermeiden und sich an den Baukodrpern der Bestandsgebaude und der umgebenden Be-
bauung zu orientieren. Gleichzeitig werden im Hinblick auf die vorhandene Bebauung und die ge-
planten Nutzungen ausreichend Bauflachen ausgewiesen.
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Begrindung 8

8.3.3

Um die vorhandenen charakteristischen DachUberstande der Silogebaude zu ermdéglichen, wird hier-
fUr eine spezielle Baugrenze ausgewiesen.

Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der Firstrichtung der Geb&ude wird sichergestellt, dass die bestehenden
Dachausrichtungen und deren lebendiger Wechsel beibehalten werden.

8.4 Garagen, Stellplétze und Nebenanlagen

8.4.1 Garagen, Uberdachte Stellplatze und nicht Uberdachte Stellplatze
Um groBflachige oberirdische Garagen und Carports zu vermeiden, sind diese nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache oder in den dafir festgesetzten Flachen (Ga) zulassig.
Tiefgaragen sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zuléassig, so dass Flexibilitat gegeben ist.
Aufgrund der Sicherung der ErdUberdeckung und der Begriinung ist die Festsetzung angemessen.
Oberirdische, nicht Uberdachte Stellplatze sind aus Grinden der Flexibilitdt generell zuldssig, da es
sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt. Zur Durchgriinung des Gebietes sind je 4 neu errichtete
Stellplatze mit Baumen geman Pflanzgebot 2 zu bepflanzen.

8.4.2 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig, wenn sie sich nicht innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden schraffierten
Teilflachen befinden.
Die schraffierten Teilflachen, die von Bebauung freizuhalten sind, dienen dem Erhalt der vorhandenen
charakteristischen Hofflachen und Bebauungsstruktur im Gebiet.
Um die GréBe von Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zu begrenzen,
wird die maximale Grundflache der Nebenanlage mit Dachiberstand auf 10 m2 und die maximale
Firsthéhe auf 2,5 m begrenzt.

8.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

8.5.1 Insektenfreundliche Beleuchtung
Um Insekten zu schitzen, ist der Einsatz von insektenfreundlicher Beleuchtung vorgeschrieben.

8.5.2 Vermeidung von Vogelschlag
Grof3flachige Glasfassaden sind zur Vermeidung von Vogelschlag und zum Schutz der Vogel mit
entspiegeltem Glas, Strukturglas oder als transluzente Flachen auszuftihren.

8.5.3 Zugange, Zufahrten und Stellplatze
Zur Verminderung der Bodenversiegelung werden flir nicht Uberdachte Stellplatze, Zufahrten zu
Stellplatzen und oberirdischen Garagen sowie fUr Zugange wasserdurchldssige Materialien vorge-
schrieben, sofern das Abwasser nicht verunreinigt ist.

8.5.4 Dachbegrinung
Als Beitrag zum Stadtklima wird eine extensive Dachbegriinung flr Flachdacher mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 15° vorgesehen.
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8.6

9.1

9.2
9.2.1

9.2.2

9.3

Pflanzgebote

Die Pflanzgebote fir Tiefgaragen und offene Stellplatze dienen der Durchgrinung sowie der Verbes-
serung des Klimas und der Lufthygiene im Gebiet. Sie bieten Schutz, Nahrung und Nistmdglichkeiten
z.B. fur Vogel und Insektenarten und mindern Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere.

Die Pflanzbindung dient dem Erhalt vorhandener Baume, die nicht im Nutzungskonflikt mit geplanten
Nutzungen stehen und eine dkologische, stadtklimatische und ortsbildpradgende Bedeutung haben
koénnen.

Ortliche Bauvorschriften

Innerhalb des Plangebietes werden 6rtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Beitrag zu einer
harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebietes und zur Fortfih-
rung des Ortsbildes geleistet werden.

AuBere Gestaltung

Fir das Plangebiet werden in Anlehnung an den Bestand Festsetzungen zur Dachform und Dach-
neigung getroffen. Fir den Bereich des Silogebdudes ist ein geneigtes Dach zwischen 7-10° zulés-
sig. FuUr die Ubrigen Flachen sind Satteldacher mit einer Mindestdachneigung von 30° bzw. 34° zu-
lassig, die eine gute Ausnutzung des Dachraumes ermdglichen.

Zur Wahrung und Weiterentwicklung der Dachlandschaft und des Ortsbildes werden Regelungen
zur Dacheindeckung und -gestaltung, zu Dachaufbauten, Zwerchgiebeln und Gegengiebeln, Dach-
einschnitten getroffen.

Zusétzlich wird fur die Fassadenmaterialien festgesetzt, dass Verkleidungen mit polierten oder gléan-
zenden Oberflachen zur Wahrung des Ortsbildes unzul&ssig sind.

Im Rahmen der Fortfiihrung des Ortsbildes sind bei einer Anderung und Neubebauung innerhalb
des &stlichen Baufensters, wo sich derzeit das Silogebaude befindet, die baulichen Anlagen an der
Farbgebung der bestehenden baulichen Anlagen zu orientieren und in Rot- bis Braunténen auszu-
fOhren.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Einfriedungen

Einfriedungen entlang &ffentlicher Verkehrsflachen sind bis zu einer H6he von max. 1,00 m erlaubt.
Hierdurch soll eine zu starke Eingrenzung der einzelnen Grundstlucke verhindert werden.

Abfallbehalter

Um eine optische Einheit zu erzielen sind die Flachen fur bewegliche Abfallbehalter auf den privaten
Grundsttcken einzuhausen, einzugrinen oder baulich zu integrieren.

Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten

Aufgrund der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen werden Regelungen zu Werbeanlagen getroffen,
um einen Ausgleich zwischen dem Bedarf an Werbeflachen und den Anforderungen der Stadtge-
staltung und Ortsbildpflege zu erreichen.

Um das Erscheinungsbild des Ortes zu wahren, sind Automaten an straBenzugewandten Fassaden
unzul&ssig.
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9.4

9.5

10.

11.

AuBenantennen

Aus gestalterischen Grinden ist pro Geb&dude nur eine AuBenantenne zugelassen.

Anzahl der notwendigen Stellplatze

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen fir die Wohnnutzung werden Fest-
setzungen zur Anzahl der notwendigen Stellplatze getroffen. 2 Stellplatze werden je Wohneinheit
geman § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO Baden-Widrttemberg festgesetzt.

Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 1.470 m2 100 %
davon:

- Nettobauflache ca. 1.470 m? 100 %
Umweltbelange

11.1 Schutzgiter

11.1.1Vorbemerkung

Wie oben unter dem Punkt ,Rechtsverfahren” beschrieben, muss aufgrund der Durchfihrung des
Verfahrens nach § 13a BauGB keine Umweltprifung durchgefihrt werden.

Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen abwagungserheb-
lichen Belange sachgerecht darzustellen.

Als Grundlage flr die sachgerechte Abwagung dient das bisherige Baurecht gemal dem rechtskréaf-
tigen Bebauungsplan und der értlichen Bauvorschriften ,Aichert 11 - 1. Anderung, rechtskréftig seit
dem 29.03.2007.

Unter Beachtung der Okokontoverordnung (OKVO. Dezember 2010) und der Arbeitshilfe des Um-
weltministeriums ,Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit” (2. Uberarbeitete Neuauflage
2010) wird nachfolgend die Erheblichkeit der einzelnen Schutzgiter betrachtet.

Dabei wird, wie vorrangegangen erlautert, auf die derzeitigen Nutzungs- und Rechtsverhéltnisse ver-
wiesen.

11.1.2Schutzgutbezogene Bestandserfassung — Bewertung — Entwicklungsprognose und Vermeidungs-

maBnahmen

Schutzgut Boden:

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Dem-
entsprechend sind die Bdden teilweise Uberformt und versiegelt. Die natUrlichen Bodenstrukturen
sind durch die bestehende Bebauung bereits beeintrachtigt.

Im Rahmen der Innenentwicklung wird der Versiegelungsgrad flir das Plangebiet nicht zwangslaufig
erhoéht. Die GRZ wird nicht durch die neue Planung erhért. Durch MaBnahmen wie die Begriinung
von Tiefgaragen und Flachdachern kdnnen die Eingriffe in das Schutzgut Boden gemindert werden.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine zusatzlichen bzw. nur geringfligige
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden. Der Eingriff ist aufgrund der Lage, der vorhandenen
Bebauung und der MinimierungsmaBnahmen nicht erheblich.

KMB PLAN | WERK | STADT GMBH 07141/4414-0
AustraBe 131 mailbox@KMBonline.de
74321 Bietigheim-Bissingen www.KMBonline.de



Begrindung 11

Schutzgut Wasser:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird der Versiegelungsgrad nicht zwangslaufig erhoht.
Durch die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchldssiger Materialien fUr Zugange, Zufahrten und
Stellplatze kann der Eingriff in das Schutzgut Wasser verringert werden. Insbesondere durch die
Festsetzung zur Begrinung von Flachdachern und Tiefgaragen kann Niederschlagswasser im Plan-
gebiet zurlckgehalten werden.

Aufgrund der Lage und des bestehenden Versiegelungsgrads ist das Plangebiet von keiner groBBen
Bedeutung flur die Grundwasserneubildung. Es entstehen fur das Schutzgut Wasser keine Beein-
trachtigungen.

Schutzgut Klima und Luft:

Durch die Innenentwicklung des Plangebietes wird der Versiegelungsgrad und damit die stark er-
warmten Flachen nicht zwangslaufig erhoht. Die Festsetzung von Pflanzgebot und Pflanzbindung,
Dachbegriinung und Begrtinung der Tiefgarage tragen zur Sicherung und Verbesserung des Klimas
innerhalb des Baugebietes bei. Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Klima und Luft sind mit der
Neuplanung nicht verbunden.

Schutzgut Flora/Fauna:

Das Plangebiet wird durch Bebauung gepragt. Um Gebéauden befinden sich Bestandsb&aume und
Straucher. Die Biotopstrukturen besitzen einen geringen bis mittleren Biotopwert.

Zur Minimierung werden Pflanzbindung und Pflanzgebote festgesetzt. Durch die Neuplanung erge-
ben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen flr das Schutzgut Fauna/Flora.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften geht der Gebiets-
charakter nicht verloren, sondern wird erhalten und fortgefuhrt. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Ortsbildes ergeben sich nicht.

Schutzgut Mensch:

Die Flachen im Plangebiet besitzen derzeit keine erholungswirksame Eignung flr den Menschen.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans entstehen demnach keine erheblichen Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut Mensch.

11.2 Fazit

Aufgrund der Lage im Innenbereich und des bestehenden Bauplanungsrechts als eingeschréanktes
Gewerbegebiet stellt die Aufstellung des Bebauungsplanes als Innenentwicklung nach § 13a BauGB
keinen erheblichen Eingriff dar.

11.3 Artenschutz

Der Bebauungsplan liegt im Innenbereich und dient der Umnutzung und Weiterentwicklung des be-
stehenden Baugebietes. Bei Abbruch- und Rodungsarbeiten ist ein Fachgutachter einzuschalten.
Dieser untersucht die Gebaude und Gehdlzstrukturen und benennt ggf. artenschutzrechtliche Mafi3-
nahmen, die mit der Unteren Naturschutzbehdérde im Landratsamt abzustimmen sind. Die dann ggf.
erforderlichen MaBnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung abzustimmen.
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12. Planverwirklichung

Der Abschluss des Planungsverfahrens ist fur das Jahr 2025 vorgesehen.

signiert von:

Wenzel, Timo

=l 05.01.2026

mit:

digiSeal®
by secrypt .
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