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I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Bosch-Areal” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezem-
ber 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Art der baulichen Nutzung

(§ 9(1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVvO)

WA

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Siehe Plandarstellung/Planeinschrieb/Nutzungsschablone

zuldssig gem. § 4 BauNVO sind:

(1)
(2)

3)

ausnahmsweise zuldssig gem. § 1 (5) BauNVO sind:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

4
(5)
(6)
(7)

nicht zuldssig gem. § 1 (5), § 1(6) 1 und § 1 (9) BauNVO sind:

(8)
)
(10)
(11)
(12)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
nicht storende Handwerksbetriebe,
Anlagen fiir die Verwaltung,

Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Anlagen fir kirchliche Zwecke,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Einzelhandelsbetriebe als Sex-Shops mit Verkauf von Artikeln mit se-
xuellem Charakter.




2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

2B.04

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Hohe der baulichen Anlage
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Die Héhenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshéhe (BH). (siehe Plan-
einschrieb). Teilweise sind innerhalb der Uberbaubaren Flache mehrere Be-
zugshéhen eingetragen, sie gelten jeweils fiir den abgegrenzten Bereich.

Die Bezugshdhe beschreibt lediglich die Hohenlage des Gesamtgebdudes
(iber Normal Null (NN)). Die Bezugshohe (BH) ist nicht mit der Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe (EFH) zu verwechseln.

Die EFH kann von der BH abweichen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen
Gebaudehshen (Gh max.) festgesetzt (s. Planeinschrieb). Die Geb&dudehdhe
ist als hochster Punkt des Gebaudes definiert.

Punktuelle Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Gebaudehohe mit
technischen Gebaudeteilen (z.B. Aufziige, Anlagen fir die Klimatisierung, Be-
lichtungskuppeln etc.) um max. 1,5 m sind zul&ssig.

Diese Anlagen miissen dabei einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Ge-
baudekante einhalten. Hiervon ausgenommen sind Anlagen fiir Aufziige und
zur Energiegewinnung.

Zahl der Vollgeschosse
Siehe Planeinschrieb

Die Festsetzungen zur Abgrenzung der unterschiedlichen maximalen Zahl
der Vollgeschosse sind bis 0,7 m innerhalb des Baufensters parallel ver-
schiebbar.

3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

o

o = offene Bauweise.

D = offene Bauweise, es sind nur Doppelhduser zulassig.

/o\
/A

H = offene Bauweise, es sind nur Hausgruppen zuldssig

a 1 = abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne Langenbe-
grenzung.
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a 2 = abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne Langenbe-

a2 grenzung. Innerhalb der Baufenster sind die Gebaude als durchgehender Ge-
bauderiegel zu errichten.

a a 3 = abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit Léngenbe-

3 grenzung. Die maximale Lénge von Gebauden darf 35 m nicht Gberschreiten.

4,

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Siehe Plandarstellung

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien
bestimmt.

Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete, ober-
irdische Bauwerke z.B. Hauszugénge und deren Uberdachungen, Fluchttrep-
penhduser 0.4. sind zulassig.

Terrassen, Balkone und Terrasseniliberdachungen dirfen die Baugrenzen bis
zu einer Tiefe von 3,0 m Uberschreiten. Die Einzelldnge darf maximal 5,0 m
betragen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Wintergérten ist
nicht zuldssig.

5.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Hauptgebauderichtung

Die Hauptgebauderichtung ist parallel zu den Baugrenzen zu stellen.

6.

Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen

Generell gilt, dass innerhalb der als ,Wohnhof* festgesetzten Fldchen keine
Nebenanlagen als Gebaude zuléssig sind.

Im Bereich der Nutzungsschablonen @ ; @ ! @und ®,bei denen keine
als ,Wohnhof" festgesetzte Flache festgelegt ist, sind Nebenanlagen als Ge-
baude nur ausnahmsweise zulassig.

Im Bereich der Nutzungsschablone @ ist eine Nebenanlage als Gebaude bis
maximal 10 gm je Grundstiick zulassig.
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Im Bereich der Nutzungsschablone @ ist eine Nebenanlage als Gebéaude bis
maximal 10 gm je Hauseinheit innerhalb der fir Tiefgaragen (TiGa) und Ne-
benanlagen (Na) festgesetzten Flachen zuldssig.

In Bereichen, in denen Tiefgaragen festgesetzt sind, sind Abfallsammelbehal-
ter in diesen unterzubringen.

7. Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Siehe Plandarstellung

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und der hierfiir festgesetzten
Flachen (s. Plandarstellung Flachen fur Tiefgaragen ,TiGA") sind Tiefgaragen
zulassig. Zufahrtsbereiche fiir Tiefgaragen sind auch auerhalb dieser festge-
setzten Flachen zulassig.

Tiefgaragen muissen auBerhalb der Hochbauten erdiiberdeckt sein. Die Min-
destiiberdeckung muss 0,7 m betragen. Der Substrataufbau muss mit stein-
freiem kulturfahigem Bodenmaterial erfolgen. Die Flachen sind intensiv zu be-
grinen und gartnerisch anzulegen.

Oberirdische Garagen und (iberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir
festgesetzten Flachen (s. Plandarstellung ,Ga") zulassig.

Im Bereich der Nutzungsschablone @ sind oberirdische Garagen und Uber-
dachte Stellplatze nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der hierflr festgesetzten Flachen (s.
Plandarstellung ,St") zulassig.

8. Wohneinheiten (§ 9 (1) 6 BauGB)

Im Bereich der Nutzungsschablone @ ist je Doppelhaushélfte maximal eine
Wohneinheit zuldssig.

9. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen
Siehe Plandarstellung

StraBBenverkehrsfldchen
Zweckbestimmung: Offentliche Parkierungsflache
Siehe Plandarstellung
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Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
Siehe Plandarstellung

Die Flachen werden als gleichberechtigt gemischt genutzte Fléchen fir Kraft-
fahrzeuge, FuRganger und Radfahrer ausgebaut.

StraBenverkehrsflachen
Zweckbestimmung: FuBwege / FuB- und Radwege
Siehe Plandarstellung

Einfahrtsbereich
Siehe Plandarstellung

Im Bereich der im zeichnerischen Teil dargestellten Einfahrtsbereiche ist eine
Zufahrt mit einer maximalen Breite von 6,0 m zuléssig.

AuBerhalb des festgesetzten Einfahrtsbereichs sind Anschlisse der Tiefga-
rage an die Verkehrsfldchen nicht zulassig.

Zu- und Abfahrtsverbot
Siehe Plandarstellung

Im Bereich der im zeichnerischen Teil dargestellten Zu- und Abfahrtsverbote
sind keine Grundstlickszufahrten zulassig.

10. Versorgungsflachen (§ 9 (1) 12 BauGB)

Versorgungsflachen
Siehe Plandarstellung

Zuldssig sind Einrichtungen und Anlagen fur:

- Elektrizitat

11.

Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen (Zweckbestimmung Verkehrsgriin)
Siehe Plandarstellung




12. Flachen oder Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Nicht liberdachte PKW-Stellpldtze sind mit dauerhaft wasserdurchléssigen Be-
lagen herzustellen.

| Flachddcher und flach geneigte Dacher mit DN 0-5° sind mit einer Dachbegri-
nung mit mind. 20 cm Stérke eines kulturfahigen Substrats zu versehen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Ausgenommen von der Begriinung sind Flachen fiir Dachterrassen bis zu ei-
ner Grofe von 20 m? je Wohnung und fiir technische Dachaufbauten.

| Anlagen zur Solarenergienutzung sind Uber der Dachbegriinung aufzustan-
| dern.

13. Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

LarmschutzmafRnahmen

Fir die innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche liegenden Fassa-
den sind Vorkehrungen zur Gerduschminderung zu treffen. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis lber die Luft-
schallddmmung nach DIN 4109 zu fiihren, wenn folgende Bedingungen erfiillt
sind:

e Aufenthaltsrdume in Wohnungen und dhnliche Rdume ab Léarmpegel-
bereich llI

e Birordume und ahnliche Raume ab Larmpegel-
bereich IV.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung gut-
achterlich nachgewiesen wird, dass sich aufgrund der vorgesehenen Bebau-
ung an den Fassaden von schutzbedirftigen Rdumen geringere Léarmpegel-
bereiche als in der Planzeichnung angegeben ergeben.

Nach VDI 2719 ist bei Aulengerduschpegeln von liber 50 dB(A) nachts eine
schallddmmende, eventuell fensterunabhangige Luftungseinrichtung notwen-
dig. In jeder Wohnung ist dann wenigstens ein zum Schlafen geeigneter Raum
mit Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Grundlage fiir die Festsetzung sind die schalltechnischen Untersuchungen des
Biiros BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 30. August 2019 (A 6271 und A 6272).

' Hinweis: Fiir Schlaf und Ruherdume in einer Kindertagesstétte ist ebenfalls der
| Nachtzeitraum zugrunde zu legen.
' Schlaf- und Ruherdume sollten von der StralRe abgewandt angeordnet werden.
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14. Anpflanzen von Baumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen,
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (PFG 1) — Einzelbaume im 6ffentlichen Raum
. Siehe Plandarstellung / Ohne Plandarstellung

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind standortgerechte,
heimische Bdume (s. Sortenempfehlung StralRenbdume) zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten.

Von den dargestellten Standorten kann, parallel zur StraRenflache, abgewi-
chen werden.

Innerhalb der Platzfliche (auf der zwischen den Baulinien gelegenen Ver-
kehrsflache) sind mindestens drei standortgerechte, heimische Baume (s. Sor-
tenempfehlung Stralenbdume) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten.

Vorzugsweise sind Baume der Pflanzqualitit: 3 x verschult, Stammumfang
mind. 16-18, Kronenansatz mind. 2,0 m zu verwenden.

Die Baume des PFG 1 sind in Baumrigolen mit einer mind. 30 cm starken, be-
lebten Bodenschicht zu pflanzen.

Pflanzgebot 2 (PFG 2) — Einzelbdume

. Siehe Plandarstellung

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind standortgerechte,
heimische Baume (s. Sortenempfehlung Strallenbaume) zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten.

Vorzugsweise sind Baume der Pflanzqualitat: 3 x verschult, Stammumfang
mind. 16-18, Kronenansatz mind. 2,0 m zu verwenden.

Pflanzgebot 3 (PFG 3) — Innere Durchgriinung
Ohne Plandarstellung

Je angefangene 400 m? Grundstiicksfliche ist auBBerhalb der festgesetzten
Baugrenzen, ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Uber PFG 2 festgesetzten Einzelbdume sind darauf
anrechenbar. Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Vorzugsweise sind Bdume der Pflanzqualitat: 3 x verschult, Stammumfang
mind. 16-18, Kronenansatz mind. 2,0 m zu verwenden.




ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Bosch-Areal” (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

1.

Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBI. S. 357, 358, ber S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21. Dezember 2021 (GBI.
2022, S. 1,4).

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000

(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezem-
ber 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung Hauptgebidude
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Bei Flach- und flachgeneigten Dachern (Dachneigung 0° - 5°) sind Aufsténde-
rungen fir Anlagen zur Solarenergienutzung mit einer maximalen Héhe von
1,0 m zulassig.

Tiefgaragenzufahrten

Iim Bereich zwischen 6&ffentlicher Verkehrsflache und der Gberbaubaren bzw.
fur Tiefgaragen festgesetzten Fidche darf die Neigung der Zufahrtsrampe ma-
ximal 5 % betragen.

2,

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

Zuldssigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und als Hinweis auf Hand-
werk und Beruf am Betriebsgebaude zuldssig.

Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone/bis Oberkante des Erdge-
schosses zulassig.

Werbeanlagen auf Dachflichen sowie Wechsellicht, Lauflicht, elektronische
Laufbander, Videowande, bewegte Werbeanlagen o.4. sind nicht zuléssig.

3.

Einfriedungen und Stiitzmauern, Sichtschutz (§ 74 (1) 3LBO)

Einfriedungen

Generell gilt, dass innerhalb der als ,Wohnhof* festgesetzten Flachen weder
lebende noch tote Einfriedungen zuldssig sind.
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Fiir den Bereich der Nutzungsschablone @ sind nur lebende Einfriedungen
zulassig.

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind bis maximal 0,80 m
Hoéhe Uber Geldnde in Form von freiwachsenden oder geschnittenen Laubhe-
cken, als Holzzaun oder als Maschendrahtzaun, der in eine Hecke integriert
ist, zulassig.

Die Hohe wird dabei von der angrenzenden Verkehrsflaiche gemessen.

Entlang &ffentlicher Verkehrswege ist ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhal-
ten, welcher bei toten Einfriedungen zu bepflanzen ist.

Stitzmauern

Stiitzmauern bzw. Aufbauten entlang von Tiefgaragenzufahrten sind im Be-
reich zwischen odffentlicher Verkehrsflache und der tiberbaubaren bzw. fiir Tief-
garagen festgesetzten Flache mit einer maximalen Hohe von 0,6 m zuléssig.
Die Hoéhe wird dabei von der angrenzenden Verkehrsfldche gemessen.

Sichtschutzelemente

Sichtschutzelemente sind geschlossen oder als Straucher und Hecken bis zu
einer Héhe von 2,00 m (ber dem kiinftigen Gelédnde oder dem Terrassenni-
veau und nur zwischen unmittelbar angrenzenden Terrassen von Doppel- und
Reihenhdusern auf einer Lédnge von max. 3,00 m zugelassen.

4. Stellplitze (§ 74 (2) 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen geman § 37 Abs. 1 Landesbauord-
nung (LBO) wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bosch-Areal”
bei Bauvorhaben mit Wohnungen mit einer

e Wohnfliche Uber 75 m?2 - 100 m? auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung,

e Wohnflache Uber 100 m? auf 2 Stellplatze pro Wohnung

erhoht. Soweit sich danach in der Gesamtzahl Bruchteile ergeben, wird auf-
gerundet.

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen mit einer Wohnflache von 75 m?
und weniger bleibt entsprechend der LBO weiterhin bei 1 Stellplatz.
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5. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nieder-
schlagswasser (§ 74 (3) 2LBO)

Zisternen

Fir jedes Gebdude bzw. jede Hausgruppe ist ein Regenwasserspeicher (Ein-
kammerzisterne) zur Nutzung (Gartenbewasserung) des anfallenden Nieder-
schlagswassers herzustellen. Das Fassungsvermdgen betrdgt mindestens
11,0 m3. Mehrere Zisternen konnen dabei zu einer gemeinsamen Anlage zu-
sammengefasst werden.

Fir den Bereich der Nutzungsschablone@ist je Doppelhaushélfte eine Zis-
terne mit Fassungsvermoégen von mindestens 5,0 m® herzustellen.

Fir den Bereich der Nutzungsschablone@sind zwei Zisternen mit je 11,0 m?
(mindestens) Fassungsvermdgen herzustellen.

Der Notiiberlauf ist an den 6ffentlichen Mischwasserkanal anzuschlielen.

Es ist, mit Ausnahme des Bereichs der Nutzungsschablone @ eine automa-
tische, feuchtesensorgesteuerte Verrieselung/Bewasserung vorzusehen. Min-
destens die Halfte des Fassungsvermdgens ist hierfiir zu nutzen.




HINWEISE

zum Bebauungsplan ,Bosch Areal*
und zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bosch Areal”

1.  Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundpldtze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstandig auszuschliefen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archao-
logische Funde und / oder Befunde zutage treten kdnnen. GemafR § 20 Denkmalschutzge-
setz ist in einem solchen Fall das Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 84.2 Denkmalpflege,
umgehend zu benachrichtigen.

Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverénder-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustandigen Stellen mit einer Verkurzung der Frist
einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Anfallende Kosten hat der Verursacher zu
tragen.

Darliber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MaRnahmen jederzeit
auch archéologisch/paléontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach
§ 2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

2. Regelung zum Schutz des Bodens
Gem. § 1a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7 BBodSchG ist mit dem Boden sparsam
und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen sind so
weit als méglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelénde befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Méglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen (Schutz des Mutterbodens geman § 202 BauGB). Bei erforderlichen Geléndeaut-
schittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgeléandes nicht Gber-
schiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir Auffiillungen ist ausschlieBlich Aus-
hubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und
unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zulassig.

Beim Umgang mit Béden und Bodenmaterialien (humoser Oberboden, kulturfahiger Unter-
boden), die nach Bauende wieder Bodenfunktionen erfiillen sollen, sind neben § 12
BBodSchV die Vorgaben der DIN 19731 ,Verwertung von Bodenaushub®, DIN 18915 ,Ve-
getationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten*, DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Pla-
nung und Durchfihrung von Bauvorhaben® zu beachten

3. Altlasten
Die ehemals im Planbereich vorkommenden Altlasten wurde im Zuge der Baureifmachung
beseitigt, so dass im Planbereich keine Anhaltspunkte fiir Altlasten in Sinne des BBodSchG
mehr vorliegen. . Lediglich an bzw. teilweise unter der Robert-Bosch-Strafle, gegeniiber dem
Gebaude Robert-Bosch-Str. 9, mussten aus bautechnischen Griinden entsorgungsrelevante
Verunreinigungen im Untergrund belassen werden. Eine Gefahrdung der Schutzgliter ist da-
raus nicht zu erwarten.
Sollte bei den Baumafinahmen optisch bzw. geruchlich auffalliges Material angetroffen wer-
den, ist unverziiglich das Landratsamt Béblingen, Bauen und Umwelt, zu benachrichtigen.
Anfallendes verunreinigtes Boden/Abbruchmaterial ist ordnungsgemaf zu entsorgen bzw.
wiederzuverwerten.



Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Aus-
strichbereich von Gesteinen des Trigonodusdolomits (Oberer Muschelkalk) und der Erfurt-
Formation (Lettenkeuper).

Mit lokalen Auffilllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohirdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieRen. Nach Auswertung des digitalen Geldndemodells befinden sich Ver-
karstungsstrukturen in der ndheren Umgebung (ca. 280m stdlich).

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaft-
lich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall
die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr der Aussplilung lehmerfliliter Spalten ist bei Anlage von Versickerungs-
einrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkars-
tungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflllten Spaliten) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen geméaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurblro empfohlen.

An dieser Stelle wird auf die beiden Baugeologischen Gutachten ,BV Kita und Geschoss-
wohnungsbau, Parkplatz Bosch-Areal, Bahnhofstrale, Rutesheim® (18. Juli 2019) und ,BV
ErschlieBung Bosch-Areal, Rutesheim® (19. Juni 2023) des Geologischen Buros Dr. Behrin-
ger, Stuttgart verwiesen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich des Heilquellenschutzgebietes der Stadt Stuttgart. Die
geltende Rechtsverordnung vom 11.06.2002 ist einzuhalten. Etwaige Verunreinigungen des
Schutzgutes Grundwasser miissen vermieden werden.

Da im Zuge der Baumalinahme (ErschlieBung, Aushub, Griindungen, Tiefgaragen) eine Re-
duzierung der Deckschichten nicht ausgeschlossen werden kann, werden vorhabenbezo-
gene hydrogeologische Erkundungen erforderlich. Dabei ist zu kldren, wie unter wasserwirt-
schaftlichen Gesichtspunkten bei der weiteren Planung und der spateren Bebauung hinsicht-
lich der einzuhaltenden Deckschichtenméchtigkeit zu verfahren ist bzw. welche speziellen
bautechnischen Manahmen bei Aushub und Griindungen umzusetzen sind.

Dauerhafte Grund- bzw. Schichtwasserableitungen sind nicht zulassig. Bauwerke bzw. Bau-
werksteile sind unter einem - im Einzelfall festzulegenden - Bemessungswasserspiegel was-
serdicht zu erstelien.

Alle MaRnahmen, die das Grundwasser tangieren, sind beim Landratsamt Béblingen anzu-
zeigen und bediirfen ggf. einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Duldungspflichten

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungs-
kérper der StraRenbeleuchtung einschlieRlich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs
sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick
gemal § 126 Abs. 1 BauGB zu dulden.

Konnen Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen aus technischen Griinden oder wegen
der Sicherheit und Leichtigkeit des StraBenverkehrs nicht auf der Strale angebracht werden,
haben die Eigentiimer der Anliegergrundstlicke das Anbringen gemaR § 5 b Abs. 6 Satz 1
StralBenverkehrsgesetz zu dulden.

Rodungszeitraum / Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden ist die Rodung von Bdumen und Eingriffe
in Gehéizbestande in der Zeit zwischen 01. Oktober bis Ende Februar vorzunehmen, frihes-
tens jedoch nach Beendigung der Brutzeit der im Gebiet vorkommenden Vogelarten ab Spét-
sommer. Sollte dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kénnen, ist eine erneute Uberpri-
fung der Baume und Gehdlze auf Vorkommen geschiitzter Arten vorzunehmen.




10.

11.

12

Bebauungsplan ,Bosch-Arsal”

Es wird angeregt, an Bdumen des Plangebiets sowie an oder in Gebaudefassaden klnstli-
che Nisthilfen fiir Végel und kiinstliche Quartiere fir Fledermause anzubringen. Bei der Ini-
tiierung bzw. Organisation einer dauerhaften Betreuung der Nisthilfen und Quartiere kénnen
ggf. die ortlichen Naturschutzvereinigungen unterstiitzen.

Schutz gegen Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sollten folgende Mafnahmen getroffen werden:

¢ Sichtbarmachung von Glasflaichen mittels hochwirksamer Markierungen

e Verwendung alternativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialen

e Verhinderung von Durchsichten und Korridoren

e FEinsatz von Glas ohne Reflexion zur Vermeidung von Spiegelungseffekten
Insbesondere wird hier auf den Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht"
(2023) hingewiesen.

Insektenfreundliche Beleuchtung
Fir AuBenbeleuchtung wird die Verwendung streulichtarmer, insektenschonender und ge-
schlossener Bauweise sowie ein nicht anlockendes Lichtspektrum empfohlen.

Gestaltung der unbebauten Fldchen

Gartenanlagen sind gemal § 21a Naturschutzgesetz insektenfreundlich zu gestalten und
Gartenflichen sind zu begriinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gérten sind
grundsatzlich keine andere zuldssige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO.
Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

Technische Gebaudesicherung

Durch Sicherungstechnik kénnen Einbriiche verhindert werden. Wenn die Sicherungstech-
nik von Anfang an in der Planung berticksichtigt wird, ist dies deutlich glinstiger und effekti-
ver, als im Nachhinein nachzuristen.

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle des Polizeiprasidiums Ludwigsburg, Arbeitsbereich
Bablingen, ist gerne bereit, kostenlos und unverbindlich bzgl. eines individuellen Sicherungs-
konzeptes zu beraten

Umgang mit Abféllen
Im Zusammenhang mit Bau- und Abbruchabfallen wird auf das Landeskreislaufwirtschafts-
gesetz (LKreiWiG) und dessen § 3 Abs. 3 und 4 verwiesen.




BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplanverfahren ,Bosch-Areal”
und den értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bosch-Areal*

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufgabe des Betriebsstandortes der Firma Bosch in Rutesheim féllt eine attraktive in-
nerstadtische Flache brach. Damit besteht die stéddtebauliche Notwendigkeit, dieses Bosch-Areal
zu Uberplanen.

Im April 2022 wurde vom Regionalverband Stuttgart die Bevolkerungsentwicklung und der Wohn-
raumbedarf bis 2035 fr die Stadt Rutesheim vargestellt. Dabei wurde davon ausgegangen, dass
die naturliche Bevélkerungsentwicklung aus der Eigenentwicklung heraus zwar abnehmen wird,
jedoch bedingt durch den ,Enkeliberschuss” (es gibt mehr Haushaltsgrinder als Hochbetagte,
deren Wohnungen frei werden) trotzdem nicht ausreichend Wohnraum zur Verfligung stehen
wird. Es wird demnach von einer Deckungsliicke fiir rund 350 Einwohnern ausgegangen.

Hinzu kommt der Bedarf an Zuwanderung, welcher auch dem Fachkraftemangel entgegenwirken
soll und welcher fiir die Stadt Rutesheim als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstétigkeit und mit
Blick auf die verkehrsgiinstige Lage anzustreben ist. Infolgedessen wird hier zusétzlicher Wohn-
raum fir weitere rund 800 Einwohner bis 2035 erforderlich werden.

Vor diesem Hintergrund geht der Regionalverband von einem Baulandbedarf von insgesamt
19,6 ha an Wohnbauflachen bis 2035 aus. Im Flachennutzungsplan, dessen Planungshorizont
den Zeitraum von 2008-2025 umfasst, sind noch Reserveflachen von 8,8 ha vorhanden. Mit die-
sen ldsst sich der voraussichtlich ermittelte Bedarf nur zur Halfte decken.

So ist die Konversion des Bosch-Areals fiir Wohnzwecke vor diesem Hintergrund als positiv an-
zusehen, da durch dessen Umsetzung bereits jetzt diesem Mangel an Wohnraum ein Stick ent-
gegengewirkt werden kann.

Als Beitrag zum Klimaschutz und mit Blick auf die angespannte Pendlersituation im GroRraum
Stuttgart, soll laut Regionaiverband ein besonderes Augenmerk auf die Entwicklung von Sied-
lungsfldchen in Bahnnihe gelegt werden. Mit dem Bosch-Areal wird diese Lagegunst genutzt.
Denn es befindet sich direkt an einer attraktiven Bushaltestelle im Stadtverkehr der Linie 655, die
auch den S-Bahnhof Rutesheim Uber die Bahnhofstralle gut — derzeit im Halbstundentakt - er-
schlief’t. Der S-Bahnhof Rutesheim befindet sich in 2 km Entfernung und kann selbst fuBlaufig
oder mit dem Fahrrad vom Plangebiet aus gut erreicht werden. Mit dem Bosch-Areal ist somit
gewabhrleistet, dass Mobilitat klimavertréglich gelingen kann.

Im Vorfeld der nun erarbeiteten Bebauungsplanung wurde eine stadtebauliche Mehrfachbeauf-
tragung mit vier teilnehmenden Biiros durchgefiihrt. Mit eingeflossen in die Anforderungen an das
Quartier sind hierbei auch die Ergebnisse aus der Blrgerbeteifigung in Form einer Planungswerk-
statt und einer Online-Befragung.

Grundlage fiir die getroffenen Festsetzungen ist der Siegerentwurf des Biros Hahnig + Gemecke,
freie Architekten, Tilbingen. Zur Konzeption des Entwurfes wird im Erlduterungstext ausgefihrt:

,Zwischen der bestehenden Wohnbebauung entlang der Gartenstral3e und dem
Schulcampus an der Robert-Bosch-Strafle im Siiden des Plangebiets entsteht ein
Mix aus verschiedenen Wohnformen. Die Bebauung des Quartiers gewéhrleistet fle-
xible Wohnungsgrundrisse und Ildsst ein individuelles Wohnareal fiir unterschiedliche
Zielgruppen entstehen. Es wird mit der Fortfilhrung des kleinteiligen stédtebaulichen
Charakters von der GartenstralRe, Rémerstrale und Robert-Bosch-Strale kommend
mit gereihten Stadthéusern, Duplexhdusern und in Richtung Bahnhofstral3e mit gré-
Beren Baukérpern angekniipft. Durch die Anordnung der Gebdude kann auf die je-
weiligen rdumlichen Rahmenbedingungen gezielt reagiert werden. Innerhalb des
Wohnquartiers werden Hochpunkte gesetzt, welche die stadtebauliche Struktur ak-
Zentuieren.
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Die Erschlieung des Quartiers erfoigt (iber die Robert-Bosch-Stra8e im Siiden so-
wie der Bahnhofstral3e von Osten.

Die Parkierung der Geschosswohnungsbauten ist jeweils iiber eine Tiefgarage orga-
nisiert, welche von der Bahnhofstra3e und der Wohnstralle im Siiden zugefahren
werden. [..].

Durch das 5-geschossige Punktgebaude an der Robert-Bosch-Stral3e wird ein Ein-
gang, eine Adresse fiir das neue Wohnquartier gebildet. Attraktive, ergénzende Ge-
werbe- und Biironutzungen in den mit flexiblen Grundrissen ausgestatteten Erdge-
schossen des Punktgebédudes und der Bebauung am Platz beleben und bespielen
diese Bereiche. [...] Der zentrale Quartiersplatz bildet einen ruhigen Riickzugs- und
Begegnungsort und wird mit einer Spielfidche ergénzt.

Mit der geschlossenen Bauweise entlang der Bahnhofstral3e im Osten des Plange-
biets wird auf die Gegebenheiten reagiert, die Wohnbebauung vor Immissionen ge-
schiitzt und so eine hohe Wohnqualitat gewéhrleistet. [...]

Der geplante Wohnungsmix an freifinanzierten Wohneinheiten, forderfdhigen Eigen-
tumswohnungen sowie geférderter Mietwohnungsbau mit flexiblen Wohnungsgrund-
rissen von der 1- bis zur 5-Zimmerwohnung, Duplexhdusern, Mehrgenerationenwoh-
nen, seniorengerechtes Wohnen, Loftwohnungen sowie den Starterhéusen fiir junge
Familien schafft die Voraussetzung fiir die gewiinschte soziale Durchmischung.”

Der siidiich der Robert-Bosch-Strae gelegene Planbereich war nicht Teil des durch die Mehr-
fachbeauftragung betrachteten Gebiets. Bislang befanden sich dort die betrieblichen Stellplétze
der Firma Bosch, welche durch den Standortwechsel ebenfalls aufgegeben werden. Mit einer
Erweiterung des Siegerentwurfes wurde auch diese Flache mit Blick auf eine Wohnbebauung
Uberplant. Dort sollen ebenfalls Mehrfamilienhduser entstehen, deren Parkierung liber Tiefgara-
gen erfolgt. Zudem soll an der Bahnhofstralle eine Kindertagesstétte entstehen, in deren Ge-
baude auch weitere Wohnungen untergebracht werden sollen.

Da es sich insgesamt um innerortliche Flachen handelt, soll das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB angewendet werden.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplanung:

Die Stadt Rutesheim ist gemaR dem giiltigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009,
rechtsverbindlich am 12.11.2010) als Gemeinde mit verstérkter Siedlungstéatigkeit ausgewiesen
und dem Verdichtungsraum zugeordnet.

Der Grofteil des Planbereichs ist als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dargestellt. Ledig-
lich am nérdlichen Randbereich findet sich die Eintragung Siedlungsfliche Wohnen und Misch-
gebiet.

In ,Gemeinden mit verstérkter Siedlungstéatigkeit” ist eine Bruttowohndichte von 60 EW/ha vorge-
geben (s. 2.4.0.8 (Z) Regionalplan VRS.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2008-2025 der Stadt Rutesheim (rechtswirksam mit Bekanntmachung
vom 25.09.2008) stellt fiir das Plangebiet Gewerbebauflache sowie gemischte Baufldche dar.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.3 Bestehendes Planungsrecht
Nordlich der Robert-Bosch-Stralle besteht bisher Planungsrecht durch

¢ Baulinienplan Hofrain Ill (November 1949), teilweise Gberplant durch den nachfolgend
genannten Bebauungsplan

* Bebauungsplan Hofrain IV (in Kraft getreten am 7.6.1971)
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Sidlich der Robert-Bosch-Stralke wird der nérdliche Randbereich des bisherigen Planungsrechts
+ Bebauungsplan Spissen (in Kraft getreten am 22.09.2005)

uberplant.

3 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Stiden des Stadtgebietes und umfasst ca. 3,31 Hektar. Es wird im
Norden durch die Gartenstrafte, im Osten durch die Bahnhofstrale und im Stiden durch die Stauf-
fenbergstralRe begrenzt. Im Westen schliet sich vorhandene Wohnbebauung an bzw. begrenzt
die RomerstrafRe den Planbereich.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Be-
bauungsplan.

4 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen die Mog-
lichkeit vor ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” gem. § 13a BauGB aufzustellen. Vorausset-
zung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung
oder anderen Mallnahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des
§ 34 BauGB und liegt groftenteils im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Gemaf der Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB handelt es sich um eine Malnahme zur
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und zum Umbau vorhandener Ortsteile, da
mit dem nun aufzustellenden Bebauungsplan eine Konversion von Gewerbeflachen hin zu Wohn-
flachen in einem innerdrtlichen Bereich stattfindet, der bereits weitgehend von Wohnbebauung
umgeben ist.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung” ist durch zwei Schwellenwerte
beschrdnkt. So sind bis zu einer zuldssigen Grundfliche von 20.000 m? im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO d.h. zuléssiger Grundflache des Baugrundstiicks, das von baulichen Anla-
gen Uberbaut werden kann (=GRZ), keine weitergehenden Vorpriifungen anzustellen, wahrend
dies bei einer Grundflache von bis zu 70.000 m? entsprechend den o.g. Kriterien der Fall wére.

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von 3,31 ha von denen bereits 2,35 ha durch Bebauungs-
plane liberplant sind. Damit werden 0,96 ha erstmals Uberplant und sind bei der Ermittlung des
0.9. Schwellenwertes zu berlicksichtigen. Geht man nun von einer GRZ von 0,4 und damit von
der Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete aus, so ergibt sich eine zu beriicksichtigende
Grundflache von etwa 3.800 gm, welche weit hinter dem Schwelienwert liegt. Somit ist das Ver-
fahren nach §13a ohne die ,Vorprufung des Einzelfalls" anwendbar.

Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist auf Grundlage der §§ 6-14 UVPG fiir sonstige Gebiete, in
denen ein Bebauungsplan gedndert wird, mit einer zuldssigen Grundfldche von 20.000 bis
100.000 m? eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls und mit 100.000 m? oder mehr eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung durchzufihren. Da es sich bei der vorgesehenen Planung um eine
deutlich geringere Grundflache handelt, begriindet die Planung keine UVP-pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Na-
tura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Auch gibt es keine Hinweise darauf, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschut-
zes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung’ nach § 13a BauGB
i.v.m. § 13 BauGB, d.h. ohne Umweltpriifung und Umweltbericht durchgefiihrt.
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5 Bestand

5.1 Ortliche Gegebenheiten

Beim Plangebiet handelt es sich wie beschrieben um einen aufgegebenen Betriebsstandort. In
kleineren Teilbereichen findet sich bereits Wohnbebauung.

Die Betriebsgebdude sind zwischenzeitlich abgebrochen und auch die Altlastenentsorgung wurde
vorgenommen.

5.2 Topographie

Das Gebiet befindet sich auf einem Geladnderiicken, der ausgehend von der Bahnhofstrale Rich-
tung Westen abfillt. Von etwa 445 m (.NN neigt sich das Gelande bis auf 439 m G.NN.

5.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

5.4 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich teils in 6ffentlichem, teils in privatem Eigentum.

5.5 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die Lage an der Gemeindeverbindungsstrale (Bahnhofstralle) bereits
an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Die Bahnhofstrae bindet im Norden an die Leonber-
ger Strafke und in dstlicher Richtung an die Nordumfahrung K 1082 an. Richtung Siden fiihrt die
Bahnhofstrale (iber den Leonberger Stadtteil Silberberg im Weiteren tber die K 1011 bis Leon-
berg. In diesem Zusammenhang ist auf das bestehende Durchfahrtverbot in Silberberg hinzuwei-
sen. Dies hat zur Folge, dass dieser Streckenabschnitt fiir die ErschlieBung des neuen Wohnge-
biets (Bosch-Areal) nicht herangezogen werden darf.

Mit der an der BahnhofstraRRe gelegenen Bushaltestelle ,Bosch” liegt das Gebiet an der Linie 655,
die Uber die Stadtmitte bis zum S-Bahnhof Rutesheim reicht. Damit verfligt das Gebiet auch tber
eine fuBlaufig bequem erreichbare Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr.

5.6 Altlasten

Die im Planbereich vorhandenen Altlasten wurden ber den bisherigen Besitzer beseitigt.

5.7 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

5.8 Gewasser/Oberflichenwasser/Grundwasser

Gewisser finden sich weder im Gebiet selbst noch in der ndheren Umgebung. Das Plangebiet
liegt im AuBenbereich des Heilquellenschutzgebietes der Stadt Stuttgart.

6 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gema? § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht erforderlich.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren befreit nicht von der Pflicht,
die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.

Die Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzgiiter werden im Nachfolgenden verbal-
argumentativ beschrieben. Dabei wird das bestehende Planungsrecht mit in die Bewertung ein-
bezogen.
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6.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beim Planbereich handelt es sich um gewerbliche Konversionsfldchen. Diese waren im nordli-
chen Teil mit Gewerbebauten bestanden und im sidlichen Teil als Mitarbeiterparkplatze genutzt.

Der sich daraus ergebende, hohe Versiegelungsgrad geht einher mit dem Fehlen an Griinstruk-
turen. Daraus wiederum resultiert die geringe Bedeutung der Flachen fir das Schutzgut Pflanzen.

Fir das Schutzgut Tier und biologische Vielfalt wird auf die Ausflinrungen in Kapitel 7 ,Arten-
schutz" verwiesen, der jedoch in Teilen bereits die Situation nach Abbruch der Gewerbeanlagen
betrachtet hat.

Nichts destotrotz lésst sich feststellen, dass die Flachen nur von geringer Bedeutung fiir das vor-
liegende Schutzgut sind und sich durch die Schaffung von Wohnraum mit begriinten Gebauden
und deren Freifldchen voraussichtlich sogar eine positive Entwicklung erwarten ldsst.

6.2 Schutzqut Boden / Schutzgut Wasser

Wie bereits im vorhergehenden Kapitel beschrieben, werden die versiegelten Flachen im Plan-
bereich abnehmen und es werden auf bereits (iberformten Béden neue Freiflachen entstehen,
die auch wenn sie als Dachbegriinung angelegt werden wieder mehr Bodenfunktionen Gberneh-
men werden, als es bislang der Fall war. Dies korrespondiert mit dem Wasserhaushalt, der sich
durch die beschriebenen Umsténde ebenfalls giinstiger gegeniiber der bisherigen Gewerbefldche
entwickeln wird.

6.3 Schutzgut Luft und Klima

Auch in diesem Schutzgut wird sich durch die Planung eine Verbesserung einstellen. So kann
durch die Dachbegrinungen und die damit verbundene Verdunstung des Niederschlagswassers
die Aufheizung der Flachen reduziert werden.

Auch die Verringerung des Versiegelungsgrades wirkt sich in dieser Hinsicht glnstig aus.

6.4 Schutzgut Landschaft

Da es sich um eine innerdrtliche Konversionsflache handelt, sind die Belange dieses Schutzgutes
zu vernachlassigen.

6.5 Schutzgut Mensch

Durch die Schaffung von Wohnraum, die nach den baubedingten Auswirkungen auch mit der
benachbarten Wohnbebauung vertréglicher ist als die bisherige Gewerbenutzung, wird in diesem
Schutzgut eine giinstige Situation entstehen.

6.6 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Da Kulturgiiter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes oder auch sonstige Sachgiiter im Plange-
biet nicht betroffen sind, sind keine Auswirkungen in diesem Schutzgut zu verzeichnen.

7 Artenschutz

Fir die stdlich der Robert-Bosch-StraBe gelegenen Parkplatzflichen wurde eine artenschutz-
rechtliche Potenzialanalyse erarbeitet.

Diese Habitatpotenzialanalyse hat ergeben, dass artenschutzrechtliche Konflikte durch die Ein-
griffe weitgehend auszuschlie3en sind.

Konflikte mit dem Artenschutz und moglichen vorkommenden Tierarten kénnen sich vor allem
durch die Rodung von Bdumen und Gehdlzen ergeben.

Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden auszuschlieflen, sind die Rodung von Badumen (Hain-
buchen) und Eingriffe in Gehdlzbestédnde wegen eines moglichen vereinzelten Brutvorkommens
freibriltender Vogelarten auRerhalb der Brut- und Aktivititszeit in einem Zeitraum ab 1. Oktober
bis Ende Februar vorzunehmen, friihestens jedoch nach Beendigung der Brutzeit der im Gebiet
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vorkommenden Vogelarten ab Spatsommer. Sollte dieser Zeitraum nicht eingehalten werden
kénnen, ist eine erneute Uberprifung der Baume und Gehdlze auf Vorkommen geschiitzter Arten
vorzunehmen.

Bis auf die zeitliche Beschrankung der Rodungsarbeiten zur Vorbeugung von Verbotstatbestén-
den nach § 44 Abs. 1, Ziff. 1 und Ziff. 3 BNatSchG sind keine Ausgleichsmafinahmen etwa fiir
den Verlust von Niststatten erforderlich.

(Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Rutesheim, Bebauungsplan Bosch-Areal Sid — Pe-
ter-Christian Quetz, Dipl.-Biol., Stuttgart, Juli 2019)

Zwischenzeitlich wurde fir den Gesamtbereich des Bebauungsplanes eine Habitatanalyse er-
stellt, da von der unteren Naturschutzbehérde auf Grundlage der vorliegenden, o.g. Untersu-
chung, das Eintreten von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht mit der erforder-
lichen hinreichenden Sicherheit ausgeschlossen werden konnte. Durch den aktuellen Zustand
des Plangebietes als Brachflache besteht Mdglichkeit auf Besiedelung durch FFH-Anhang IV-
Arten wie Zauneidechse oder GrolRer Feuerfalter, evtl. auch durch Fledermause oder Végel.

Mit Hilfe einer Habitatpotentialanalyse sollte eine Aussage dazu getroffen werden, ob und warum
eine Besiedelung ausgeschlossen werden kdnne.

Diese Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorkommen von Reproduktionslebensréumen
flr Feuerfalter und Zaun- und Mauereidechse im siidlichen Teilgebiet auszuschlief3en sind.

Fur das ndrdliche Teilgebiet ist ein Vorkommen des Groflen Feuerfalters aufgrund des dirftigen
Nahrungsangebots unwahrscheinlich. Auerdem wird nicht von einer Besiedelung durch die Zau-
neidechse ausgegangen. Sicherheitshalber sollte man ab dem Frihjahr (2023) einen Schutzzaun
gegen das Einwandern von Individuen (Zaun- und Mauereidechse) auf der nérdlichen und west-
lichen Seite des nordlichen Teilgebietes aufstellen. Dieser wurde erreichtet und begrenzt aktuell
diesen Bereich des Plangebiets.

(Habitatanalyse zum Bebauungsplan ,Bosch Areal”, Bahnhofstral3e / Robert-Bosch-Stral3e, Stadt
Rutesheim"” — mquadrat, Bad Boll, 23.10.2023).

8 Immissionsschutz

Aufgrund der Teilung des Planbereichs in einen Nord- und Siidteil zu Projektbeginn wurden zwei
schalltechnische Untersuchungen erstellt, die dem nun vorliegenden Plan zugrunde gelegt sind.

Das Planungsbiiro BS Ingenieure aus Ludwigsburg hat mit Stand 30.08.2019 ein Gutachten
(6272) fiir den nérdlich der Robert-Bosch-Stralke gelegenen Bereich vorgelegt. Darin wird folgen-
des ausgefihrt:

,Das Plangebiet wird durch StralRenverkehrsgerdusche der dstlich gelegenen BahnhofstralSe und
der siidlichen Robert-Bosch-Stralle beeinflusst. Die berechneten Beurteilungspegel liegen im
Zeitbereich tags (6:00 bis 22:00 Uhr) um bis zu 8 dB(A) und im Zeitbereich nachts (22:00 bis 6:00
Uhr) um bis zu 9 dB(A) iiber den schalltechnischen Orientierungswerten nach DIN 18005-1 fiir
Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Es sind Vorkehrungen
zum Schutz gegen Aullenldrm vorzusehen.

Das bedeutet, dass die Grundrisse von Gebduden vorzugsweise so anzulegen sind, dass die
dem sténdigen Aufenthalt dienenden Raume (Biro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu den dem L&rm
abgewandten Gebédudeseiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche Mal3nah-
men am Gebéude nach der zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags geltenden und bau-
aufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu dimensionieren. Im Genehmigungsverfahren
ist der Nachweis fiir die vorgeschriebenen Ldrmpegelbereiche zu flihren.

Da bauliche MaRnahmen an Auflenbauteilen zum Schutz gegen AulBenldrm nur wirksam sind,
wenn Fenster und Tiiren bei der Ger&uscheinwirkung geschlossen bleiben, miissen zur Sicher-
stellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schiafrdumen ggf. Liiffungseinrichtun-
gen nach VDI 2719 vorgesehen werden. An AuBBenbauteile von Réumen, die nicht dem dauern-
den Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. Kiichen, Bader, Hausarbeitsrdume) und von Réumen,
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bei denen der eindringende AuSenldrm aufgrund der in den Réumen ausgeiibten Té&tigkeit nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen An-
forderungen gestellt.

Mafgeblich ist die Ldrmbelastung derjenigen Tageszeit, die die héhere Anforderung ergibt. Fir
den Nachtzeitraum gilt dies nur fiir Rdume, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden."

Ebenfalls mit Stand 30.08.2019 wurde ein Gutachten (6271) fiir den sidlich der Robert-Bosch-
StralRe gelegenen Bereich vorgelegt. Darin wird folgendes ausgefiibhrt:

,Das Plangebiet wird durch StraRenverkehrsger&usche der dstlich gelegenen Bahnhofstralle und
der nérdlichen Robert-Bosch-Strafle beeinflusst. Die berechneten Beurteilungspegel liegen im
Zeitbereich tags (6:00 bis 22:00 Uhr) um bis zu 7 dB(A) und im Zeitbereich nachts (22:00 bis 6:00
Uhr) um bis zu 8 dB(A) iiber den schalltechnischen Orientierungswerten nach DIN 18005-1 fiir
Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Es sind Vorkehrungen
zum Schutz gegen Aullenldrm vorzusehen.

Das bedeutet, dass die Grundrisse von Gebéduden vorzugsweise so anzulegen sind, dass die
dem sténdigen Aufenthalt dienenden Réume (Biiro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu den dem L&rm
abgewandten Gebé&udeseiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche Mal3nah-
men am Gebéude nach der zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags geltenden und bau-
aufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu dimensionieren. Im Genehmigungsverfahren
ist der Nachweis fiir die vorgeschriebenen Larmpegelbereiche zu fiihren.

Da bauliche MaBnahmen an Aufenbauteilen zum Schutz gegen AuBBenldrm nur wirksam sind,
wenn Fenster und Tiiren bei der Geréuscheinwirkung geschlossen bleiben, miissen zur Sicher-
stellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schlafrdumen ggf. Liftungseinrichtun-
gen nach VDI 2719 vorgesehen werden. An Aul3enbauteile von Rdumen, die nicht dem dauern-
den Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. Kiichen, Béder, Hausarbeitsrdume) und von Rdumen,
bei denen der eindringende AulRenldrm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten Té&tigkeit nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen An-
forderungen gestellt.

MaRgeblich ist die Lérmbelastung derjenigen Tageszeit, die die héhere Anforderung ergibt. Fiir
den Nachtzeitraum gilt dies nur fiir Rdurne, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden. "

Erganzend ist hierbei auf die vorgesehene Kindertagesstétte und die sich daraus ergebenden
Ruhezeiten wahrend des Tagzeitraumes festzuhalten, dass fiir Schiaf- und Ruherdume in einer
Kindertagesstétte der Nachzeitraum zugrunde zu legen ist.

Schiaf- und Ruherdume sollten auch in anderen betroffenen Bereichen von der Stral’e abge-
wandt angeordnet werden.

Die aus dem Gutachten entnommenen relevanten Larmpegelbereich fiir die Zeitbereiche Tag und
Nacht sind in die Planzeichnung aufgenommen.

9 Planungsziele und Planungskonzeption

9.1 Stadtebauliche Konzeption

Wie bereits eingangs erléutert, soll mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren die Konver-
sion einer Gewerbeflache hin zu einer wohnbaulichen Nutzung erfolgen. Die Planungskonzeption
basiert auf den Inhalten des Siegerentwurfes aus der Mehrfachbeauftragung, weshalb an dieser
Stelle auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 1 verwiesen wird.

9.2 Ver- und Entsorgung

Fir das Plangebiet ist die Versorgung durch Fernwirme vorgesehen. Mit einer Heizzentrale auf
den Flurstiicken 3227 und 3240, siidwestlich des Schulzentrums gelegen, sollen langfristig weite
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Teile des Stadtgebiets versorgt werden. Zunéchst soll mit der Warmeversorgung flr den vorlie-
genden Planbereich und das Schulzentrum begonnen werden.

In einem ersten Konzeptansatz ist vorgesehen, dies liber eine Kombination aus verschiedenen
Komponenten zu erreichen. So sollen Warmepumpen, Holzheizung und ein Blockheizkraftwerk
entstehen. Erganzt werden diese Anlagen durch die Nutzung bzw. Erneuerung der Bestands-
heizkessel im Schulzentrum und den Bau einer PV-Anlage zur Eigenstromnutzung.

Das Niederschlagswasser wird durch die festgesetzte Dachbegriinung von Gebauden und von
Tiefgaragen innerhalb des Gebietes zuriickgehalten und in seiner Abflussmenge reduziert. Er-
gédnzend werden fir die privaten Bereiche Zisternen zur Riickhaltung und Gartenbewéasserung
sowie im éffentlichen Bereich Baumrigolen zur Behandlung des Oberflachenwassers im Gebiet
vorgegeben.

Das Abwasser wird in die das Gebiet umgebenden Entsorgungsanlagen geflihrt und Gber diese
im Weiteren abgeleitet.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Vor dem Ziel der verdichteten wohnbaulichen Nutzung werden die Bauflichen des Plangebiets
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Errichtung einer Kindertagesstétte ist hierin alige-
mein zuldssig und im stidéstlichen Gebietsbereich vorgesehen.

Um dem Zweck der Wohnnutzung den Vorrang zu gewéhren, sollen ergadnzend nur Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen firr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke allgemein zulassig sein.

Als Ausnahmen wiren Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Anlagen fir die Verwaltung sowie fir sportliche Zwecke maglich. Mit der Wahl der nur
ausnahmsweise zulassigen Nutzung lasst sich eine Vereinbarkeit mit der Wohnnutzung und de-
ren Anzahl steuern.

Was hingegen génzlich ausgeschlossen werden soll sind neben Anlagen fiir kirchliche Zwecke
die nicht stérenden Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, da hierflr an anderer Stelle im Stadt-
gebiet Flachen bereits vorhanden sind oder entwickelt werden. Insbesondere da das Plangebiet
von Wohngebieten umgeben ist und es das Ziel der Stadt ist, die gewerblichen Nutzungen in den
Gewerbegebieten Schertlenswald bzw. Gebersheimer Weg — 6stlich - und am Autobahnan-
schluss - westlich der Ortslage zu konzentrieren. Insbesondere der dstliche Teil des Gebiets Ge-
bersheimer Weg ist fir die Ansiedlung kleiner Handwerksbetriebe vorgesehen.

Der Vorteil dieser Gebiete liegt an der verkehrlich glinstigen Anbindung an das Ulberortliche Stra-
Rennetz, wodurch die Ortslage Rutesheim keine verkehrliche Belastung erfahrt.

Zudem werden Tankstellen ausgeschlossen, da zur ausreichenden Versorgung innerhalb der
Stadt diese bereits in geniigender Anzahl vorhanden sind, so dass hierfiir keine weiteren Flachen
vorgesehen werden muissen.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflachenzah! (GRZ) und der
maximal zulassigen Zah! der Vollgeschosse grundsatzlich dargelegt. Fir die Héhenlage der Ge-
baude werden Bezugshéhen festgelegt. Diese sind die Grundlage fiir eine maximale Gebaude-
hdhe, welche die Zahl der Vollgeschosse ergénzt.

Die Bezugshdhen werden an den Héhen der geplanten ErschlieRungsanlagen orientiert. Je nach
Lénge der iiberbaubaren Flachen entlang der Straenflachen werden auch mehrere Bezugshd-
hen pro Baufenster festgelegt, so dass sich die kiinftige Bebauung trotz grof3zligiger Baugrenzen
in das Gelénde einfiigt.

Ausgehend von der Bezugshdhe werden unter Berlicksichtigung der maximal méglichen Vollge-
schosse Gebdudehdhen festgelegt. Dabei wird fiir die Bebauung am Quartiersplatz beriicksich-
tigt, dass sich in den Erdgeschossebenen Ladenflachen etablieren sollen, bei denen von etwas
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héheren Geschossen auszugehen ist. Da im Gebiet Flachdachgebdude entstehen sollen gilt
diese maximale Hohe fiir den héchsten Punkt des Gebaudes, was in der Regel die Attika der
Flachdacher darstellt.

Fir technische Aufbauten, zu denen neben Aufzugsschachten oder Belichtungskuppeln auch
Anlagen zur Solarenergienutzung zéhlen, darf diese Gebaudehéhe (iberschritten werden.

§ 17 BauNVO empfiehit Orientierungswerte fiir Obergrenzen der Grundfldchenzahl (GRZ). Da es
sich im vorliegenden Piangebiet um eine Konversionsfliche mit dem Ziel der verdichteten Bebau-
ung im innerstédtischen Bereich handelt, wird von den Orientierungswerten abgewichen. Dabei
wird die Verdichtung im Bereich nordlich der Robert-Bosch-StraRe durch die Festlegung einer
GRZ von 0,45 und 0,5 erzielt. Dabei soll die GRZ von 0,5 auf die Quartiere dstlich und westlich
des Platzbereichs beschrankt werden, die einen stddtischen Charakter erhalten sollen.

Lediglich am westlichen Randbereich, wo Doppelhduser entstehen sollen, wird die Grundflachen-
zahi auf 0,4 festgelegt.

Im stidlichen Teilgebiet wird die GRZ nur im Bereich der stadtischen Flache, auf welcher die
Kindertagesstatte entstehen soll, auf 0,5 angehoben, um eine bestmdégliche Ausnutzung zu er-
reichen. Dabei bleiben dennoch ausreichend Freibereiche, aufgrund der Anordnung der (iberbau-
baren Flachen, fir die angestrebte Nutzung verfugbar.

Vereinzelt ist es nicht méglich, durch die festgelegten Uberbaubaren Flachen, diese Grundfla-
chenzahl vollstandig auszuschoépfen.

Die Zahl der Voligeschosse gilt gem. Planeintrag fiir gesamte Baufenster oder auch fiir Abschnitte
innerhalb von Baufenstern und orientiert sich an den Geschossigkeiten des Stadtebaulichen Ent-
wurfes. Im Bereich der bestehenden Gebaude soll mit Blick auf die Homogenitat des Quartiers
auf lange Sicht ebenfalls eine Bebauung mit Flachdach-Geb&uden entstehen. Die Gebaudeho-
hen orientieren sich am vorhandenen Bestand.

Durch die Festlegung einer maximalen Gebaudehohe ist sichergestellt, dass iber dem obersten
Vollgeschoss ist kein weiteres Geschoss als Nicht-Vollgeschoss entstehen kann. So verbleibt
trotz der Verdichtung und bei Gebsuden mit bis zu flinf Geschossen eine Vertraglichkeit mit der
umgebenden Bebauung.

10.3 Bauweise

Die Bauweise in weiten Teilen des Plangebiets wird als offene Bauweise bzw. auf dieser basie-
rend mit Abweichungen festgelegt. Um entlang der BahnhofstraBe den Entwurfsgedanken der
geschlossenen Bebauung zu erreichen, werden in Verbindung mit den festgelegten Baufenstern
keine Langenbeschrankungen festgesetzt bzw. diese sogar als Riegelbebauung gefordert.

Entlang der Gartenstrafte und damit im Ubergang zur nérdlichen Bestandsbebauung soll trotz
des zusammenhéngenden Baufensters keine geschlossene Bebauung entstehen. Daher wird
hier eine Geb&udelangenbegrenzung gewahlt, die maximal Gebéude in einer Lénge entspre-
chend der heutigen Bebauung entstehen |asst.

Am westlichen Gebietsrand sollen im Anschluss an die bestehenden Gebaude Doppelhduser
entstehen, die in dstlicher Richtung (iber eine verkettete Bebauung in das neue Quartier und
seine verdichtete Bebauung (ibergehen sollen. Um diesen Planungsgedanken umzusetzen, wer-
den hier nur Doppelhduser bzw. Hausgruppen zugelassen.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Wesentlichen durch Baugrenzen bestimmt.
Damit kann hinreichend die stadtebauliche Konzeption sichergestelit werden.

Um Klar definierte Raumkanten am Quartiersplatz sicher zu stellen, werden hier Baulinien fest-
gesetzt, die fiir das nordwestliche Baufenster durch tiber dem Erdgeschoss liegende Stockwerke
Uberschritten werden darf (s. nachfolgende Skizze).
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10.5 Stellung der baulichen Anlagen, Hauptgebauderichtung

Die Lage der Baufenster nimmt die orthogonale Struktur des stadtebaulichen Entwurfes auf, so
dass sich auch die Hauptgeb&uderichtungen parallel zu den Baugrenzen orientieren.

Auch fir die an der Bahnhofstralle gelegenen Baufenster sind diese ausschlaggebend fir die
Stellung der Baukorper.

10.6 Nebenanlagen

GemaR dem Stadtebaulichen Entwurf sollen im inneren Bereich der Quartiere Wohnhéfe entste-
hen, die den Bewohnern der umliegenden Gebaude als privater Aufenthaltsraum dienen. Um
diese Flachen auch als ,Frei*-Bereich zu sichern, sollen hier keine Nebenanlagen in Form von
Gebdauden zugelassen werden. Fir jene Bereiche, die keinem dieser Wohnhdfe zugeordnet sind,
werden Regelung hinsichtlich der GréRe und Anzahl getroffen, die ein Ubermaft an Nebengebau-
den verhindern sollen. Denn trotz der Verdichtung im Gebiet, sollen die Freibereich in ausreichen-
der Flache entstehen.

Aufgrund der Verdichtung solien die Stralenrdume nicht durch weitere, nah am Rand der Ver-
kehrsflache befindliche Nebenanlagen eingeengt werden. So sind Nebenanlagen auf bestimmte
Grundstiicksbereich beschranki.

Auch Anlagen fur Abfallsammelbehalter sollen nicht zusétzlich die Auflenbereiche in Beschlag
nehmen und sollen daher, wo Tiefgaragen errichtetet werden, in diesen Untergeschossen unter-
gebracht werden.

10.7 Stellpldtze und Garagen

Damit das Plangebiet nicht durch oberirdischen ruhenden Verkehr, d.h. parkende Autos domi-
niert wird, sind Garagen und oberirdische (iberdachte Stellplatze nur in eingeschranktem Um-
fang zuldssig. Neben den Bereichen mit bereits vorhandenen Garagen an Bestandsgebauden
sind diese im Ubergang zur Bestandsbebauung am Westrand des Gebietes ermdglicht. Die
Parkierung erfolgt daher weitestgehend (iber Tiefgaragen. An der Stauffenbergstrafe sind
nicht-Uberdachte Stellpldtze moglich, die der angedachten Kindertagesstatten-Nutzung zuge-
standen werden sollen. Hierflir sind gesonderte Flachen ausgewiesen.

10.8 Wohneinheiten

Fir den Bereich, in dem nur Doppelhauser zuldssig sind, wird aufgrund der Grundstiicksgrofien
in Verbindung mit der Anhebung der Stellplatzverpflichtung die Anzahl der Wohneinheiten be-
grenzt. Bei mehr als einer Wohneinheit je Doppelhaushalfte, ware die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze nicht mehr sinnvoll auf den Grundstiicken unterzubringen und wiirde die Freifldchen
erheblich reduzieren.
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10.9 Verkehrsflachen

Die bereits bestehende Robert-Bosch-Strake sowie der aus Richtung Siiden kommend beste-
hende Ful- und Radweg werden in ihrem Bestand festgesetzt.

Die HaupterschlieBungsfldchen des nérdlichen Gebietsteils werden von der Bahnhofstrale Rich-
tung Westen sowie von der Robert-Bosch-Strale Richtung Norden mit Gehwegen ausgestaltet.
Da die Ost-West-Spange im mittleren Planbereich als untergeordnete Verkehrsverbindungen fun-
giert, wird sie als gemischte Verkehrsflache mit geringerer Breite ausgewiesen, da hier auch nur
eine Aus- und keine Einfahrt in bzw. von der BahnhofstraRe erfolgen soll.

Fir den Quartiersplatz, dessen Anbindung an die RomerstraRe sowie den westlichen Ring-
schluss ist ebenfalls eine gemischte Nutzung vorgesehen. Insbesondere fiir die Platzflache las-
sen sich so durch eine entsprechende Gestaltung unterschiedliche Nutzungsanspriiche befriedi-
gen.

Dariiber hinaus werden éffentliche Stellplatze ausgewiesen, die beispielsweise wahrend des Ein-
kaufs oder fiir Besucher genutzt werden kénnen.

Um die o6ffentlichen Verkehrsflaichen und die Freibereiche der Grundstiicke zu schonen, werden
Zufahrtsbereiche fiir Tiefgaragen auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs festgelegt und
weite Teile fir Zu- und Abfahren ausgeschlossen. Fiir den nordlich der Robert-Bosch-Stralke ge-
legenen Teilbereich werden auf der gesamten Lange keine Zufahrten von der Bahnhofstrale aus
erméglicht. So werden Nachteile auf den Verkehrsfluss dieser HaupterschlieRungsstrale vermie-
den.

Die aktuell vorhandene Bushaltestelle ,Bosch* auf der Westseite der Bahnhofstrale wird im Zuge
der Neuplanungen verlegt werden, da sie sich aktuell im Vorbereich der geplanten Kindertages-
stitte befindet. In diesem Zuge wird die Gehwegflache optimiert und es werden und geringfligige
Erweiterungsflachen in Richtung Westen vorgesehen.

10.10 Versorgungsflachen

Im Slden des Plangebiets findet sich entlang der Stauffenbergstrafe bereits eine Umspannsta-
tion. Zur Versorgung des Gebiets ist diese Anlage nicht ausreichend dimensioniert und lésst sich
auch nicht hierfiir erweitern. Nach Abstimmung mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen
werden insgesamt drei weitere Flachen fir Trafoanlagen vorgesehen. Da die Bestandsanlage
nicht erweiterbar ist, wird direkt angrenzend eine zusatzliche Flache vorgesehen. Weitere Fla-
chen finden sich mittig und im Norden des Planbereichs innerhalb bzw. im direkten Anschluss an
offentliche Verkehrsflichen. Somit ist eine ausreichende Versorgung auch mit Blick auf die kinf-
tigen Anspriche an Elektromobilitat gewahrleistet.

10.11 Offentliche Griinflachen

Offentliche Griinflichen sind als Verkehrsgrinflichen im Bereich der StraRenbdume vorgesehen.

10.12 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Mit Blick auf die Niederschlagswasserriickhaltung, deren Verdunstung und damit die positive Wir-
kung auf das Gebietsklima werden neben wasserdurchldssigen Beldgen auch fiir alle Gebdude
sowie fir Tiefgaragenflachen auRerhalb von Hochbauten Dachbegriinungen vorgegeben.

10.13 Larmschutzmalnahmen

Auf der Grundlage der unter Ziffer 8 genannten Gutachten werden entsprechend Festsetzungen
zum Schutz vor LArmimmissionen getroffen.

10.14 Pflanzgebote

Zur Durchgriinung des Quartiers werden neben Einzelbaum-Pflanzgeboten auf privater und auf
offentlicher Flache weitere Pflanzgebote flir Baugrundstlicke in Abhangigkeit der Grundstiicks-
grole festgelegt.

11
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11 Ortliche Bauvorschriften

11.1 Dachform, Dachneigung

Im Plangebiet sollen ausschliellich begrinte Flachdacher errichtet werden. Da diese in Kombi-
nation mit Anlagen zur Solarenergienutzung méglich sind, werden zudem Regelungen in Bezug
auf deren Hohe getroffen.

11.2 Tiefgaragenzufahrten

In Verbindung mit der Festsetzung zu Stlitzmauern und den Sichtverhéaltnissen im Zufahrtsbe-
reich von Tiefgaragen sollen die Rampen im Anschlussbereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache
bereits in einer flachen Neigung ausgefiihrt werden, um den Stralenverkehr vom Fahrzeug aus
gut einsehen zu kénnen.

11.3 Werbeanlagen

Da im Gebiet Nutzungen zuléssig sind, die einer Auftenwerbung bediirfen bzw. diese wiinschen,
werden in den drtlichen Bauvorschriften hierzu Regelungen getroffen, die eine Werbung auf den
Bereich der Erdgeschosse beschranken. Eine Fernwirkung von an oberen Geschossen ange-
brachten Werbeflachen sollen so vermieden werden.

Mit Blick auf das umgebende Wohnen sollen Werbeanlagen mit Wechsellicht oder bewegte Wer-
beanlagen nicht ermdglicht werden.

11.4 Einfriedungen und Stitzmauern, Sichtschutz

Um eine einengende Wirkung von zu hohen Einfriedungen auf den Strallenraum zu verhindern,
sollen sowoh| lebende als auch tote Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen nur bis
zu einer Héhe von 0,80 m zugelassen werden. Aus demselben Grund ist mit ihnen ein Abstand
zur éffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Innerhalb der Wohnhofe, die als Treffpunkt der An-
wohner dienen sollen, sind Hecken und Einfriedungen, die eine Teilung bzw. eingeschrénkte Nut-
zung der Flache zur Folge hitten, ausgeschlossen. Auch fur den Bereich der Hausgruppen wird
mit Blick auf die Art der Bebauung eine Regelung fir Einfriedungen innerhalb der von den Ver-
kehrsflachen abgewandten Freiflachen vorgenommen. Mit Ausnahme von Sichtschutzelementen
werden hier nur lebende Einfriedungen zugelassen.

Aufgrund der Gelandesituation sind Stiitzmauern nur an Tiefgaragenzufahrten erforderlich. Um
die Sichtverhéltnisse im direkten Anschlussbereich an die 6ffentlichen Verkehrsflachen freizuhal-
ten, werden diese in ihrer Héhe begrenzt.

Ergénzend zu den Vorgaben fur Einfriedungen soilen Sichtschutzelemente nur in einer maxima-
len Hohe und Lange flr aneinandergrenzende Freisitze zugelassen werden. Einerseits wird somit
eine Privatsphare ermdglicht und andererseits ein Freihalten der unbebauten Fléchen sicherge-
stellt.

11.5 Stellplatze

Die Stadt Rutesheim hat eine Stellplatzsatzung aus dem Jahr 1996 fiir 14 Teilbereiche im Stadt-
gebiet. Deren Vorgaben wurden ab 1996 in jedem neuen Bebauungsplan ibernommen. Im Zuge
der Planungen zum vorliegenden Bebauungsplan wurden die darin gewéhlten Ansétze kritisch
hinterfragt. In einem gesonderten Gemeinderatsbeschluss erfoigte eine Abwagung der mdglichen
neuen Regelungen, dessen Ergebnis nun in diese Festsetzung eingeflossen sind.

11.6 Zisternen

Zur Oberflaichenwasserbehandlung sind Zisternen vorgegeben, (iber welche das anfallende
Oberflachenwasser in den privaten Grundstlicksbereichen zur Gartenbewésserung genutzt wer-
den soll. Es ist ein Mindestfassungsvermdégen vorgegeben, damit Oberfldichenwasser innerhalb
eines Quartiers lber eine oder wahlweise mehrere Zisternen zuriickgehalten werden kann.

12
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12 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 33.120 m? und damit ca. 3,31 ha Bruttobau-
land. Abzlglich vorhandener und geplanter Verkehrsflachen im Umfang von etwa 6.600 m? und
Versorgungsflachen mit rund 100 m? verbleiben 26.400 m? Nettobauland.

Mit der geplanten Bebauung werden ca. 240 Wohneinheiten (WE) entstehen. Entsprechend den
derzeitigen durchschnittlichen Bewohnerzahlen je Wohneinheit von 2,1 (Stand 31.12.2022, Sta-
tistisches Landesamt BW) werden im Gebiet ca. 500 Einwohner (EW/ha) wohnen. Dies ergibt
eine Einwohnerdichte von ungefdhr 160 EW/ha Bruttobauland.

Der Regionalplan sieht flr die Stadt Rutesheim eine Einwohnerdichte von 60 EW/ha vor, die mit
der Umsetzung dieses Plangebietes bei weitem erfiillt ist und der innerértlichen Nachverdichtung
in hohem Mafe Rechnung tragt.

Gefertigt: Bad Boll, den 06.11.2023

quadrat  Dipl-ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

maquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstrale 44 TO07164 14718-0
73087 Bad Boll F 07164 14718-18
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Iv.

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplanverfahren ,Bosch-Areal
und den értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bosch-Areal”

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufgabe des Betriebsstandortes der Firma Bosch in Rutesheim féllt eine attraktive in-
nerstadtische Flache brach. Damit besteht die stédtebauliche Notwendigkeit, dieses Bosch-Areal
zu Uberplanen.

Im April 2022 wurde vom Regionalverband Stuttgart die Bevolkerungsentwicklung und der Wohn-
raumbedarf bis 2035 fiir die Stadt Rutesheim vorgestellt. Dabei wurde davon ausgegangen, dass
die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung aus der Eigenentwicklung heraus zwar abnehmen wird,
jedoch bedingt durch den ,Enkeluberschuss® (es gibt mehr Haushaltsgrunder als Hochbetagte,
deren Wohnungen frei werden) trotzdem nicht ausreichend Wohnraum zur Verfligung stehen
wird. Es wird demnach von einer Deckungsliicke fiir rund 350 Einwohnern ausgegangen.

Hinzu kommt der Bedarf an Zuwanderung, welcher auch dem Fachkréftemangel entgegenwirken
soll und welcher fiir die Stadt Rutesheim als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit und mit
Blick auf die verkehrsgiinstige Lage anzustreben ist. Infolgedessen wird hier zusétzlicher Wohn-
raum fiir weitere rund 800 Einwohner bis 2035 erforderlich werden.

Vor diesem Hintergrund geht der Regionalverband von einem Baulandbedarf von insgesamt
19,6 ha an Wohnbauflachen bis 2035 aus. Im Flachennutzungsplan, dessen Planungshorizont
den Zeitraum von 2008-2025 umfasst, sind noch Reserveflachen von 8,8 ha vorhanden. Mit die-
sen lasst sich der voraussichtlich ermittelte Bedarf nur zur Hélfte decken.

So ist die Konversion des Bosch-Areals fiir Wohnzwecke vor diesem Hintergrund als positiv an-
zusehen, da durch dessen Umsetzung bereits jetzt diesem Mangel an Wohnraum ein Stiick ent-
gegengewirkt werden kann.

Als Beitrag zum Klimaschutz und mit Blick auf die angespannte Pendlersituation im GrofRraum
Stuttgart, soll laut Regionalverband ein besonderes Augenmerk auf die Entwicklung von Sied-
lungsflichen in Bahnnéhe gelegt werden. Mit dem Bosch-Areal wird diese Lagegunst genutzt.
Denn es befindet sich direkt an einer attraktiven Bushaltestelle im Stadtverkehr der Linie 655, die
auch den S-Bahnhof Rutesheim (iber die BahnhofstraBe gut — derzeit im Halbstundentakt - er-
schlief3t. Der S-Bahnhof Rutesheim befindet sich in 2 km Entfernung und kann selbst fullaufig
oder mit dem Fahrrad vom Plangebiet aus gut erreicht werden. Mit dem Bosch-Areal ist somit
gewdbhrleistet, dass Mobilitat klimavertraglich gelingen kann.

Im Vorfeld der nun erarbeiteten Bebauungsplanung wurde eine stddtebauliche Mehrfachbeauf-
tragung mit vier teilnehmenden Buros durchgefiihrt. Mit eingeflossen in die Anforderungen an das
Quartier sind hierbei auch die Ergebnisse aus der Blrgerbeteiligung in Form einer Planungswerk-
statt und einer Online-Befragung.

Grundlage fiir die getroffenen Festsetzungen ist der Siegerentwurf des Buros Hahnig + Gemecke,
freie Architekten, Tlbingen. Zur Konzeption des Entwurfes wird im Erlduterungstext ausgefiihrt:

,Zwischen der bestehenden Wohnbebauung entlang der Gartenstra3e und dem
Schulcampus an der Robert-Bosch-Straf3e im Siiden des Plangebiets entsteht ein
Mix aus verschiedenen Wohnformen. Die Bebauung des Quartiers gewéhrleistet fle-
xible Wohnungsgrundrisse und lasst ein individuelles Wohnareal fiir unterschiedliche
Zielgruppen entstehen. Es wird mit der Fortfiihrung des kieinteiligen stédtebaulichen
Charakters von der GartenstralRe, RémerstralRe und Robert-Bosch-Stral3e kommend
mit gereihten Stadthdusern, Duplexhdusern und in Richtung Bahnhofstral3e mit gr6-
Beren Baukérpern angekniipft. Durch die Anordnung der Geb&dude kann auf die je-
weiligen réumlichen Rahmenbedingungen gezielt reagiert werden. Innerhalb des
Wohnquartiers werden Hochpunkte gesetzt, welche die stadtebauliche Struktur ak-
zentuieren.
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Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt liber die Robert-Bosch-Stral3e im Siden so-
wie der Bahnhofstral3e von Osten.

Die Parkierung der Geschosswohnungsbauten ist jeweils iiber eine Tiefgarage orga-
nisiert, welche von der Bahnhofstraf3e und der Wohnstral3e im Siiden zugefahren
werden. [.. ].

Durch das 5-geschossige Punktgebdude an der Robert-Bosch-Stralle wird ein Ein-
gang, eine Adresse fir das neue Wohnquartier gebildet. Attraktive, ergénzende Ge-
werbe- und Biironutzungen in den mit flexiblen Grundrissen ausgestatteten Erdge-
schossen des Punktgebédudes und der Bebauung am Platz beleben und bespielen
diese Bereiche. [...] Der zentrale Quartiersplatz bildet einen ruhigen Riickzugs- und
Begegnungsort und wird mit einer Spielflache ergénzt.

Mit der geschlossenen Bauweise entlang der Bahnhofstral3e im Osten des Plange-
biets wird auf die Gegebenheiten reagiert, die Wohnbebauung vor Immissionen ge-
schiitzt und so eine hohe Wohnqualitit gewéahrleistet. [...]

Der geplante Wohnungsmix an freifinanzierten Wohneinheiten, férderfédhigen Eigen-
tumswohnungen sowie geférderter Mietwohnungsbau mit flexiblen Wohnungsgrund-
rissen von der 1- bis zur 5-Zimmerwohnung, Duplexhéusern, Mehrgenerationenwoh-
nen, seniorengerechtes Wohnen, Loftwohnungen sowie den Starterhdusen fiir junge
Familien schafft die Voraussetzung fir die gewiinschte soziale Durchmischung.*

Der siidiich der Robert-Bosch-Stralke gelegene Planbereich war nicht Teil des durch die Mehr-
fachbeauftragung betrachteten Gebiets. Bislang befanden sich dort die betrieblichen Stellplatze
der Firma Bosch, welche durch den Standortwechsel ebenfalls aufgegeben werden. Mit einer
Erweiterung des Siegerentwurfes wurde auch diese Flache mit Blick auf eine Wohnbebauung
iberplant. Dort sollen ebenfalls Mehrfamilienhduser entstehen, deren Parkierung Uber Tiefgara-
gen erfolgt. Zudem soll an der Bahnhofstrale eine Kindertagesstatte entstehen, in deren Ge-
biude auch weitere Wohnungen untergebracht werden sollen.

Da es sich insgesamt um innerdrtliche Flachen handelt, soll das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB angewendet werden.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplanung;

Die Stadt Rutesheim ist gemaR dem gitigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009,
rechtsverbindlich am 12.11.2010) als Gemeinde mit verstarkter Siediungstatigkeit ausgewiesen
und dem Verdichtungsraum zugeordnet.

Der Grofteil des Planbereichs ist als Siedlungsfliche Industrie und Gewerbe dargestellt. Ledig-
lich am nérdlichen Randbereich findet sich die Eintragung Siedlungsflaiche Wohnen und Misch-
gebiet.

In ,Gemeinden mit verstarkter Siedlungstétigkeit” ist eine Bruttowohndichte von 60 EW/ha vorge-
geben (s. 2.4.0.8 (Z) Regionalplan VRS.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2008-2025 der Stadt Rutesheim (rechtswirksam mit Bekanntmachung
vom 25.09.2008) stellt fiir das Plangebiet Gewerbebaufliche sowie gemischte Bauflache dar.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.3 Bestehendes Planungsrecht
Noérdlich der Robert-Bosch-Stralle besteht bisher Planungsrecht durch

e Baulinienplan Hofrain il (November 1949), teilweise iiberplant durch den nachfolgend
genannten Bebauungsplan

¢ Bebauungsplan Hofrain IV (in Kraft getreten am 7.6.1971)



Anlage 4 zur GRDS 2023/103

Bebauungsplan Bosch-Arsal”

Siidlich der Robert-Bosch-StraRe wird der nérdliche Randbereich des bisherigen Planungsrechts
s Bebauungsplan Spissen (in Kraft getreten am 22.09.2005)

uberplant.

3 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Siiden des Stadtgebietes und umfasst ca. 3,31 Hektar. Es wird im
Norden durch die GartenstraRe, im Osten durch die Bahnhofstrae und im Stden durch die Stauf-
fenbergstralle begrenzt. Im Westen schlief3t sich vorhandene Wohnbebauung an bzw. begrenzt
die Romerstral3e den Planbereich.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Be-
bauungsplan.

4 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir Mafnahmen, die der Innenentwicklung dienen die Mdg-
lichkeit vor ,Bebauungspléne der Innenentwicklung* gem. § 13a BauGB aufzustellen. Vorausset-
zung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung
oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des
§ 34 BauGB und liegt gréftenteils im Geltungsbereich eines Bebauungspianes.

GemaR der Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB handelt es sich um eine Mallnahme zur
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und zum Umbau vorhandener Ortsteile, da
mit dem nun aufzustellenden Bebauungsplan eine Konversion von Gewerbeflachen hin zu Wohn-
flaichen in einem innerdrtlichen Bereich stattfindet, der bereits weitgehend von Wohnbebauung
umgeben ist.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung® ist durch zwei Schwellenwerte
beschrankt. So sind bis zu einer zuléssigen Grundfliche von 20.000 m? im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO d.h. zulassiger Grundfliche des Baugrundstiicks, das von baulichen Anla-
gen Uberbaut werden kann (=GRZ), keine weitergehenden Vorpriifungen anzustellen, wéhrend
dies bei einer Grundflache von bis zu 70.000 m? entsprechend den o.g. Kriterien der Fall wére.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3,31 ha von denen bereits 2,35 ha durch Bebauungs-
pldne lberplant sind. Damit werden 0,96 ha erstmals tberplant und sind bei der Ermittlung des
0.g. Schwellenwertes zu berlicksichtigen. Geht man nun von einer GRZ von 0,4 und damit von
der Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete aus, so ergibt sich eine zu beriicksichtigende
Grundflache von etwa 3.800 gm, welche weit hinter dem Schwellenwert liegt. Somit ist das Ver-
fahren nach §13a ohne die ,Vorprifung des Einzelfalls” anwendbar.

Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist auf Grundlage der §§ 6-14 UVPG fir sonstige Gebiete, in
denen ein Bebauungsplan gedndert wird, mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000 bis
100.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls und mit 100.000 m? oder mehr eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren. Da es sich bei der vorgesehenen Planung um eine
deutlich geringere Grundflache handelt, begriindet die Planung keine UVP-pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Na-
tura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Auch gibt es keine Hinweise darauf, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschut-
zes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung' nach § 13a BauGB
i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne Umweltpriifung und Umweltbericht durchgefiihrt.
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5 Bestand

5.1 Ortliche Gegebenheiten

Beim Plangebiet handelt es sich wie beschrieben um einen aufgegebenen Betriebsstandort. In
kleineren Teilbereichen findet sich bereits Wohnbebauung.

Die Betriebsgebéude sind zwischenzeitlich abgebrochen und auch die Altlastenentsorgung wurde
vorgenommen.

5.2 Topographie

Das Gebiet befindet sich auf einem Gelénderiicken, der ausgehend von der Bahnhofstrae Rich-
tung Westen abfillt. Von etwa 445 m (.NN neigt sich das Gelande bis auf 439 m G.NN.

5.3 Schutzgebiete/Schutzobijekte

innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

5.4 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich teils in 6ffentlichem, teils in privatem Eigentum.

5.5 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die Lage an der Gemeindeverbindungsstrale (Bahnhofstralte) bereits
an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Die Bahnhofstra3e bindet im Norden an die Leonber-
ger StrafRe und in dstlicher Richtung an die Nordumfahrung K 1082 an. Richtung Siiden fiihrt die
Bahnhofstrale (ber den Leonberger Stadtteil Silberberg im Weiteren lber die K 1011 bis Leon-
berg. In diesem Zusammenhang ist auf das bestehende Durchfahrtverbot in Silberberg hinzuwei-
sen. Dies hat zur Folge, dass dieser Streckenabschnitt fiir die ErschlieBung des neuen Wohnge-
biets (Bosch-Areal) nicht herangezogen werden darf.

Mit der an der BahnhofstralRe gelegenen Bushaltestelle ,Bosch” liegt das Gebiet an der Linie 655,
die Uber die Stadtmitte bis zum S-Bahnhof Rutesheim reicht. Damit verfligt das Gebiet auch iber
eine fullaufig bequem erreichbare Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

5.6 Altlasten

Die im Planbereich vorhandenen Altlasten wurden (iber den bisherigen Besitzer beseitigt.

5.7 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

5.8 Gewésser/Oberflachenwasser/Grundwasser

Gewasser finden sich weder im Gebiet selbst noch in der ndheren Umgebung. Das Plangebiet
liegt im AuRenbereich des Heilquellenschutzgebietes der Stadt Stuttgart.

6 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht erforderlich.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren befreit nicht von der Pflicht,
die Umweltbelange zu ermittein und in die Abwagung einzustellen.

Die Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzgiiter werden im Nachfolgenden verbal-
argumentativ beschrieben. Dabei wird das bestehende Planungsrecht mit in die Bewertung ein-
bezogen.
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6.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beim Planbereich handelt es sich um gewerbliche Konversionsflachen. Diese waren im noérdli-
chen Teil mit Gewerbebauten bestanden und im stdlichen Teil als Mitarbeiterparkplatze genutzt.

Der sich daraus ergebende, hohe Versiegelungsgrad geht einher mit dem Fehlen an Grinstruk-
turen. Daraus wiederum resultiert die geringe Bedeutung der Flachen fiir das Schutzgut Pflanzen.

Fir das Schutzgut Tier und biologische Vielfalt wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 7 ,Arten-
schutz" verwiesen, der jedoch in Teilen bereits die Situation nach Abbruch der Gewerbeanlagen
betrachtet hat.

Nichts destotrotz lasst sich feststellen, dass die Flachen nur von geringer Bedeutung fiir das vor-
liegende Schutzgut sind und sich durch die Schaffung von Wohnraum mit begriinten Gebduden
und deren Freiflaichen voraussichtlich sogar eine positive Entwicklung erwarten I&sst.

6.2 Schutzgut Boden / Schutzgut Wasser

Wie bereits im vorhergehenden Kapitel beschrieben, werden die versiegelten Flachen im Plan-
bereich abnehmen und es werden auf bereits (iberformten Boden neue Freiflichen entstehen,
die auch wenn sie als Dachbegriinung angelegt werden wieder mehr Bodenfunktionen lberneh-
men werden, als es bislang der Fall war. Dies korrespondiert mit dem Wasserhaushalt, der sich
durch die beschriebenen Umsténde ebenfalls ginstiger gegeniiber der bisherigen Gewerbeflache
entwickeln wird.

6.3 Schutzgut Luft und Klima

Auch in diesem Schutzgut wird sich durch die Planung eine Verbesserung einstellen. So kann
durch die Dachbegriinungen und die damit verbundene Verdunstung des Niederschlagswassers
die Aufheizung der Flachen reduziert werden.

Auch die Verringerung des Versiegelungsgrades wirkt sich in dieser Hinsicht glinstig aus.

6.4 Schutzgut Landschaft

Da es sich um eine innerdrtliche Konversionsflache handelt, sind die Belange dieses Schutzgutes
zu vernachlassigen.

6.5 Schutzgut Mensch

Durch die Schaffung von Wohnraum, die nach den baubedingten Auswirkungen auch mit der
benachbarten Wohnbebauung vertraglicher ist als die bisherige Gewerbenutzung, wird in diesem
Schutzgut eine ginstige Situation entstehen.

6.6 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Da Kulturgiiter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes oder auch sonstige Sachgliter im Plange-
biet nicht betroffen sind, sind keine Auswirkungen in diesem Schutzgut zu verzeichnen.

7 Artenschutz

Fir die siidlich der Robert-Bosch-StralRe gelegenen Parkplatzflichen wurde eine artenschutz-
rechtliche Potenzialanalyse erarbeitet.

Diese Habitatpotenzialanalyse hat ergeben, dass artenschutzrechtliche Konflikte durch die Ein-
griffe weitgehend auszuschlieRen sind.

Konflikte mit dem Artenschutz und méglichen vorkommenden Tierarten kénnen sich vor allem
durch die Rodung von Bdumen und Gehdlzen ergeben.

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden auszuschliefen, sind die Rodung von B4dumen (Hain-
buchen) und Eingriffe in Gehdlzbestande wegen eines mdglichen vereinzelten Brutvorkommens
freibriitender Vogelarten aulerhalb der Brut- und Aktivitatszeit in einem Zeitraum ab 1. Oktober
bis Ende Februar vorzunehmen, frilhestens jedoch nach Beendigung der Brutzeit der im Gebiet

5
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vorkommenden Vogelarten ab Spatsommer. Sollte dieser Zeitraum nicht eingehalten werden
kénnen, ist eine erneute Uberpriifung der Baume und Gehélze auf Vorkommen geschiitzter Arten
vorzunehmen.

Bis auf die zeitliche Beschriénkung der Rodungsarbeiten zur Vorbeugung von Verbotstatbestén-
den nach § 44 Abs. 1, Ziff. 1 und Ziff. 3 BNatSchG sind keine Ausgleichsmafinahmen etwa fiir
den Verlust von Niststatten erforderlich.

(Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Rutesheim, Bebauungsplan Bosch-Areal Siid — Pe-
ter-Christian Quetz, Dipl.-Biol., Stuttgart, Juli 2019)

Zwischenzeitlich wurde fiir den Gesamtbereich des Bebauungsplanes eine Habitatanalyse er-
stellt, da von der unteren Naturschutzbehérde auf Grundlage der vorliegenden, o.g. Untersu-
chung, das Eintreten von Verbotstatbestinden des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht mit der erforder-
lichen hinreichenden Sicherheit ausgeschlossen werden konnte. Durch den aktuellen Zustand
des Plangebietes als Brachflache besteht Mdglichkeit auf Besiedelung durch FFH-Anhang V-
Arten wie Zauneidechse oder GroRer Feuerfalter, evtl. auch durch Fledermause oder Vogel.

Mit Hilfe einer Habitatpotentialanalyse sollte eine Aussage dazu getroffen werden, ob und warum
eine Besiedelung ausgeschlossen werden kdnne.

Diese Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorkommen von Reproduktionslebensrdumen
fur Feuerfalter und Zaun- und Mauereidechse im siidlichen Teilgebiet auszuschliellen sind.

Fir das nérdliche Teilgebiet ist ein Vorkommen des Groften Feuerfalters aufgrund des diirftigen
Nahrungsangebots unwahrscheinlich. Auierdem wird nicht von einer Besiedelung durch die Zau-
neidechse ausgegangen. Sicherheitshalber sollte man ab dem Friihjahr (2023) einen Schutzzaun
gegen das Einwandern von Individuen (Zaun- und Mauereidechse) auf der nérdlichen und west-
lichen Seite des nérdlichen Teilgebietes aufstellen. Dieser wurde erreichtet und begrenzt aktuell
diesen Bereich des Plangebiets.

(Habitatanalyse zum Bebauungsplan ,Bosch Areal”. Bahnhofstra3e / Robert-Bosch-Stral3e, Stadf
Rutesheim* — mquadrat, Bad Boll, 23.10.2023).

8 Immissionsschutz

Aufgrund der Teilung des Planbereichs in einen Nord- und Sudteil zu Projektbeginn wurden zwei
schalltechnische Untersuchungen erstellt, die dem nun vorliegenden Plan zugrunde gelegt sind.

Das Planungsbiiro BS Ingenieure aus Ludwigsburg hat mit Stand 30.08.2019 ein Gutachten
(6272) fiir den nordlich der Robert-Bosch-Strale gelegenen Bereich vorgelegt. Darin wird folgen-
des ausgefihrt:

,Das Plangebiet wird durch StraRenverkehrsgerdusche der 6stlich gelegenen Bahnhofstrale und
der siidlichen Robert-Bosch-StralRe beeinflusst. Die berechneten Beurteilungspegel liegen im
Zeitbereich tags (6:00 bis 22:00 Uhr) um bis zu 8 dB(A) und im Zeitbereich nachts (22:00 bis 6:00
Uhr) um bis zu 9 dB(A) tiber den schalltechnischen Orientierungswerten nach DIN 18005-1 fiir
Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Es sind Vorkehrungen
zum Schutz gegen Aullenldrm vorzusehen.

Das bedeutet, dass die Grundrisse von Gebéuden vorzugsweise so anzulegen sind, dass die
dem sténdigen Aufenthalt dienenden Raume (Bliro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu den dem L&rm
abgewandten Gebdudeseiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche Maf3nah-
men am Gebéude nach der zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags geltenden und bau-
aufsichtlich eingeftihrten Fassung der DIN 4109 zu dimensionieren. Im Genehmigungsverfahren
ist der Nachweis fiir die vorgeschriebenen Ldrmpegelbereiche zu fiihren.

Da bauliche MaBnahmen an Aullenbauteilen zum Schutz gegen AuBBenldrm nur wirksam sind,
wenn Fenster und Tiiren bei der Geréduscheinwirkung geschlossen bleiben, miissen zur Sicher-
stellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schilafrdumen ggf. Liftungseinrichtun-
gen nach VDI 2719 vorgesehen werden. An AuRenbauteile von Rdumen, die nicht dem dauern-
den Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. Kiichen, Béder, Hausarbeitsrdume) und von R&umen,
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bei denen der eindringende AuRenidrm aufgrund der in den Rdumen ausgeibten Tétigkeit nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen An-
forderungen gestellt.

Mafgeblich ist die Lérmbelastung derjenigen Tageszeit, die die héhere Anforderung ergibt. Fiir
den Nachtzeitraum gilt dies nur fiir Réume, die idberwiegend zum Schiafen genutzt werden.”

Ebenfalls mit Stand 30.08.2019 wurde ein Gutachten (6271) fir den stidlich der Robert-Bosch-
StraBe gelegenen Bereich vorgelegt. Darin wird folgendes ausgefihrt:

,Das Plangebiet wird durch Stral3enverkehrsgerdusche der Sstlich gelegenen Bahnhofstral3e und
der nérdlichen Robert-Bosch-Strafle beeinflusst. Die berechneten Beurfeilungspegel liegen im
Zeitbereich tags (6:00 bis 22:00 Uhr) um bis zu 7 dB(A) und im Zeitbereich nachts (22:00 bis 6:00
Uhr) um bis zu 8 dB(A) iiber den schalltechnischen Orientierungswerten nach DIN 18005-1 fiir
Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Es sind Vorkehrungen
zum Schutz gegen Aullenldrm vorzusehen.

Das bedeutet, dass die Grundrisse von Geb&duden vorzugsweise so anzulegen sind, dass die
dem sténdigen Aufenthalt dienenden Raume (Blro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu den dem Lérm
abgewandten Gebé&udeseiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche MalRnah-
men am Geb&ude nach der zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags geltenden und bau-
aufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu dimensionieren. Im Genehmigungsverfahren
ist der Nachweis fiir die vorgeschriebenen Larmpegelbereiche zu fiihren.

Da bauliche MaRnahmen an Aul3enbauteilen zum Schutz gegen AuBenldrm nur wirksam sind,
wenn Fenster und Tiiren bei der Gerduscheinwirkung geschlossen bleiben, miissen zur Sicher-
stellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schlafrdumen ggf. Liiftungseinrichtun-
gen nach VDI 2719 vorgesehen werden. An AuRenbauteile von Rdumen, die nicht dem dauern-
den Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. Kiichen, Béader, Hausarbeitsrdume) und von Réumen,
bei denen der eindringende AufRenldrm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten Tétigkeit nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen An-
forderungen gestellt.

MaRgeblich ist die Lérmbelastung derjenigen Tageszeit, die die héhere Anforderung ergibt. Fiir
den Nachtzeitraum gilt dies nur fiir Rdume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden. "

Ergdnzend ist hierbei auf die vorgesehene Kindertagesstétte und die sich daraus ergebenden
Ruhezeiten wihrend des Tagzeitraumes festzuhalten, dass fiir Schlaf- und Ruherdume in einer
Kindertagesstéatte der Nachzeitraum zugrunde zu legen ist.

Schlaf- und Ruherdume sollten auch in anderen betroffenen Bereichen von der Strafte abge-
wandt angeordnet werden.

Die aus dem Gutachten entnommenen relevanten Larmpegelbereich fir die Zeitbereiche Tag und
Nacht sind in die Planzeichnung aufgenommen.

9 Planungsziele und Planungskonzeption

9.1 Stadtebauliche Konzeption

Wie bereits eingangs erldutert, soll mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren die Konver-
sion einer Gewerbeflache hin zu einer wohnbaulichen Nutzung erfolgen. Die Planungskonzeption
basiert auf den Inhalten des Siegerentwurfes aus der Mehrfachbeauftragung, weshalb an dieser
Stelle auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 1 verwiesen wird.

9.2 Ver- und Entsorgung

Fir das Plangebiet ist die Versorgung durch Fernwarme vorgesehen. Mit einer Heizzentrale auf
den Flurstiicken 3227 und 3240, siidwestlich des Schulzentrums geiegen, sollen langfristig weite
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Teile des Stadtgebiets versorgt werden. Zunéachst soll mit der Warmeversorgung fiir den vorlie-
genden Planbereich und das Schulzentrum begonnen werden.

In einem ersten Konzeptansatz ist vorgesehen, dies (iber eine Kombination aus verschiedenen
Komponenten zu erreichen. So sollen Warmepumpen, Holzheizung und ein Blockheizkraftwerk
entstehen. Ergénzt werden diese Anlagen durch die Nutzung bzw. Erneuerung der Bestands-
heizkessel im Schuizentrum und den Bau einer PV-Anlage zur Eigenstromnutzung.

Das Niederschlagswasser wird durch die festgesetzte Dachbegriinung von Gebduden und von
Tiefgaragen innerhalb des Gebietes zur{ickgehalten und in seiner Abflussmenge reduziert. Er-
gédnzend werden flr die privaten Bereiche Zisternen zur Riickhaltung und Gartenbewésserung
sowie im 6Offentlichen Bereich Baumrigolen zur Behandlung des Oberflichenwassers im Gebiet
vorgegeben.

Das Abwasser wird in die das Gebiet umgebenden Entsorgungsanlagen geflhrt und (iber diese
im Weiteren abgeleitet.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Vor dem Ziel der verdichteten wohnbaulichen Nutzung werden die Bauflichen des Plangebiets
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Errichtung einer Kindertagesstétte ist hierin alige-
mein zuldssig und im sidostlichen Gebietsbereich vorgesehen.

Um dem Zweck der Wohnnutzung den Vorrang zu gewahren, sollen ergdnzend nur Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke allgemein zuldssig sein.

Als Ausnahmen wiéren Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Anlagen fiir die Verwaltung sowie filir sportliche Zwecke méglich. Mit der Wahl der nur
ausnahmsweise zuldssigen Nutzung lasst sich eine Vereinbarkeit mit der Wohnnutzung und de-
ren Anzahl steuern.

Was hingegen génzlich ausgeschlossen werden soll sind neben Anlagen fiir kirchliche Zwecke
die nicht stérenden Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, da hierfiir an anderer Stelle im Stadt-
gebiet Flachen bereits vorhanden sind oder entwickelt werden. Insbesondere da das Plangebiet
von Wohngebieten umgeben ist und es das Ziel der Stadt ist, die gewerblichen Nutzungen in den
Gewerbegebieten Schertlenswald bzw. Gebersheimer Weg — dstlich - und am Autobahnan-
schluss - westlich der Ortslage zu konzentrieren. Insbesondere der Ostliche Teil des Gebiets Ge-
bersheimer Weg ist fiir die Ansiedlung kleiner Handwerksbetriebe vorgesehen.

Der Vorteil dieser Gebiete liegt an der verkehrlich giinstigen Anbindung an das liberértliche Stra-
Rennetz, wodurch die Ortslage Rutesheim keine verkehrliche Belastung erféhrt.

Zudem werden Tankstellen ausgeschlossen, da zur ausreichenden Versorgung innerhalb der
Stadt diese bereits in genligender Anzahl vorhanden sind, so dass hierfiir keine weiteren Fldchen
vorgesehen werden miissen.

10.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) und der
maximal zulédssigen Zahl der Vollgeschosse grundsatzlich dargelegt. Fir die Hohenlage der Ge-
biude werden Bezugshohen festgelegt. Diese sind die Grundlage fur eine maximale Geb&ude-
hoéhe, welche die Zahl der Vollgeschosse erganzt.

Die Bezugshéhen werden an den Hohen der geplanten ErschlieBungsanlagen orientiert. Je nach
Lange der (berbaubaren Flachen entlang der StraBenflachen werden auch mehrere Bezugsho-
hen pro Baufenster festgelegt, so dass sich die kiinftige Bebauung trotz grof3ziigiger Baugrenzen
in das Gelande einfligt.

Ausgehend von der Bezugshthe werden unter Beriicksichtigung der maximal méglichen Vollge-
schosse Gebéudehdhen festgelegt. Dabei wird fiir die Bebauung am Quartiersplatz beriicksich-
tigt, dass sich in den Erdgeschossebenen Ladenflichen etablieren sollen, bei denen von etwas
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hoheren Geschossen auszugehen ist. Da im Gebiet Flachdachgebdude entstehen sollen gilt
diese maximale Hohe fiir den héchsten Punkt des Gebaudes, was in der Regel die Attika der
Flachdéacher darstellt.

Fir technische Aufbauten, zu denen neben Aufzugsschichten oder Belichtungskuppein auch
Anlagen zur Solarenergienutzung zahlen, darf diese Gebadudehthe Gberschritten werden.

§ 17 BauNVO empfiehlt Orientierungswerte fiir Obergrenzen der Grundfldchenzahl (GRZ). Da es
sich im vorliegenden Plangebiet um eine Konversionsfliche mit dem Ziel der verdichteten Bebau-
ung im innerstédtischen Bereich handelt, wird von den Orientierungswerten abgewichen. Dabei
wird die Verdichtung im Bereich nérdlich der Robert-Bosch-Straflte durch die Festlegung einer
GRZ von 0,45 und 0,5 erzielt. Dabei soll die GRZ von 0,5 auf die Quartiere stlich und westlich
des Platzbereichs beschrankt werden, die einen stadtischen Charakter erhalten sollen.

Lediglich am westlichen Randbereich, wo Doppelhduser entstehen sollen, wird die Grundfléchen-
zahl auf 0,4 festgelegt.

Im sidlichen Teilgebiet wird die GRZ nur im Bereich der stadtischen Flache, auf welcher die
Kindertagesstatte entstehen soll, auf 0,5 angehoben, um eine bestmdgliche Ausnutzung zu er-
reichen. Dabei bleiben dennoch ausreichend Freibereiche, aufgrund der Anordnung der Giberbau-
baren Flachen, fir die angestrebte Nutzung verfligbar.

Vereinzelt ist es nicht mdglich, durch die festgelegten (iberbaubaren Flachen, diese Grundfla-
chenzahl vollstéandig auszuschopfen.

Die Zahl der Vollgeschosse gilt gem. Planeintrag fir gesamte Baufenster oder auch fir Abschnitte
innerhalb von Baufenstern und orientiert sich an den Geschossigkeiten des Stédtebaulichen Ent-
wurfes. Im Bereich der bestehenden Gebaude soll mit Blick auf die Homogenitat des Quartiers
auf lange Sicht ebenfalls eine Bebauung mit Flachdach-Geb&uden entstehen. Die Gebaudehd-
hen orientieren sich am vorhandenen Bestand.

Durch die Festlegung einer maximalen Gebaudehdhe ist sichergestellt, dass (iber dem obersten
Vollgeschoss ist kein weiteres Geschoss als Nicht-Vollgeschoss entstehen kann. So verbleibt
trotz der Verdichtung und bei Geb&uden mit bis zu finf Geschossen eine Vertraglichkeit mit der
umgebenden Bebauung.

10.3 Bauweise

Die Bauweise in weiten Teilen des Plangebiets wird als offene Bauweise bzw. auf dieser basie-
rend mit Abweichungen festgelegt. Um entlang der Bahnhofstralle den Entwurfsgedanken der
geschlossenen Bebauung zu erreichen, werden in Verbindung mit den festgelegten Baufenstern
keine Langenbeschrankungen festgesetzt bzw. diese sogar als Riegelbebauung gefordert.

Entlang der Gartenstrae und damit im Ubergang zur nérdlichen Bestandsbebauung soll trotz
des zusammenhangenden Baufensters keine geschlossene Bebauung entstehen. Daher wird
hier eine Gebdudelangenbegrenzung gewahlt, die maximal Gebdude in einer Lange entspre-
chend der heutigen Bebauung entstehen lasst.

Am westlichen Gebietsrand sollen im Anschluss an die bestehenden Gebdude Doppelhéuser
entstehen, die in dstlicher Richtung Uber eine verkettete Bebauung in das neue Quartier und
seine verdichtete Bebauung tibergehen sollen. Um diesen Planungsgedanken umzusetzen, wer-
den hier nur Doppelhduser bzw. Hausgruppen zugelassen.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Wesentlichen durch Baugrenzen bestimmt.
Damit kann hinreichend die stadtebauliche Konzeption sichergestellt werden.

Um klar definierte Raumkanten am Quartiersplatz sicher zu stellen, werden hier Baulinien fest-
gesetzt, die fur das nordwestliche Baufenster durch tiber dem Erdgeschoss liegende Stockwerke
Uberschritten werden darf (s. nachfolgende Skizze).
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10.5 Stellung der baulichen Anlagen, Hauptgebaduderichtung

Die Lage der Baufenster nimmt die orthogonale Struktur des stédtebaulichen Entwurfes auf, so
dass sich auch die Hauptgebauderichtungen parallel zu den Baugrenzen orientieren.

Auch fur die an der BahnhofstralRe gelegenen Baufenster sind diese ausschlaggebend fur die
Stellung der Baukédrper.

10.6 Nebenanlagen

Gemanl dem Stadtebaulichen Entwurf sollen im inneren Bereich der Quartiere Wohnhéfe entste-
hen, die den Bewohnern der umliegenden Gebaude als privater Aufenthaltsraum dienen. Um
diese Flachen auch als ,Frei'-Bereich zu sichern, sollen hier keine Nebenanlagen in Form von
Gebauden zugelassen werden. Flr jene Bereiche, die keinem dieser Wohnhofe zugeordnet sind,
werden Regelung hinsichtlich der GréRe und Anzahl getroffen, die ein Ubermaf an Nebengebau-
den verhindern sollen. Denn trotz der Verdichtung im Gebiet, sollen die Freibereich in ausreichen-
der Flache entstehen.

Aufgrund der Verdichtung sollen die StraBenrdume nicht durch weitere, nah am Rand der Ver-
kehrsflache befindliche Nebenanlagen eingeengt werden. So sind Nebenanlagen auf bestimmte
Grundstlicksbereich beschrankt.

Auch Anlagen flr Abfallsammelbehalter sollen nicht zusétzlich die AuRenbereiche in Beschlag
nehmen und sollen daher, wo Tiefgaragen errichtetet werden, in diesen Untergeschossen unter-
gebracht werden.

10.7 Stellplatze und Garagen

Damit das Plangebiet nicht durch oberirdischen ruhenden Verkehr, d.h. parkende Autos domi-
niert wird, sind Garagen und oberirdische iiberdachte Stellpldtze nur in eingeschranktem Um-
fang zulassig. Neben den Bereichen mit bereits vorhandenen Garagen an Bestandsgebauden
sind diese im Ubergang zur Bestandsbebauung am Westrand des Gebietes erméglicht. Die
Parkierung erfolgt daher weitestgehend liber Tiefgaragen. An der Stauffenbergstralle sind
nicht-iberdachte Stellplatze mdoglich, die der angedachten Kindertagesstatien-Nutzung zuge-
standen werden sollen. Hierfir sind gesonderte Fiachen ausgewiesen.

10.8 Wohneinheiten

Flr den Bereich, in dem nur Doppelhduser zulassig sind, wird aufgrund der Grundstlicksgréften
in Verbindung mit der Anhebung der Stellplatzverpflichtung die Anzahl der Wohneinheiten be-
grenzt. Bei mehr als einer Wohneinheit je Doppelhaushalfte, ware die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze nicht mehr sinnvoll auf den Grundstiicken unterzubringen und wiirde die Freiflachen
erheblich reduzieren.
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10.9 Verkehrsflachen

Die bereits bestehende Robert-Bosch-Stralle sowie der aus Richtung Siiden kommend beste-
hende Ful’- und Radweg werden in ihrem Bestand festgesetzt.

Die Haupterschlieungsflachen des nérdlichen Gebietsteils werden von der Bahnhofstralde Rich-
tung Westen sowie von der Robert-Bosch-Strale Richtung Norden mit Gehwegen ausgestaltet.
Da die Ost-West-Spange im mittleren Planbereich als untergeordnete Verkehrsverbindungen fun-
giert, wird sie als gemischte Verkehrsflache mit geringerer Breite ausgewiesen, da hier auch nur
eine Aus- und keine Einfahrt in bzw. von der Bahnhofstral3e erfolgen soll.

Fiir den Quartiersplatz, dessen Anbindung an die Romerstrale sowie den westlichen Ring-
schluss ist ebenfalls eine gemischte Nutzung vorgesehen. Insbesondere fiir die Platzflache las-
sen sich so durch eine entsprechende Gestaltung unterschiedliche Nutzungsanspriiche befriedi-
gen.

Dartiber hinaus werden éffentliche Stellplatze ausgewiesen, die beispielsweise wahrend des Ein-
kaufs oder fiir Besucher genutzt werden kénnen.

Um die éffentlichen Verkehrsflachen und die Freibereiche der Grundstiicke zu schonen, werden
Zufahrtsbereiche fiir Tiefgaragen auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs festgelegt und
weite Teile fir Zu- und Abfahren ausgeschlossen. Fiir den ndrdlich der Robert-Bosch-Stralte ge-
legenen Teilbereich werden auf der gesamten Lange keine Zufahrten von der Bahnhofstralle aus
ermdglicht. So werden Nachteile auf den Verkehrsfluss dieser HaupterschlieBungsstrale vermie-
den.

Die aktuell vorhandene Bushaltestelle ,Bosch” auf der Westseite der Bahnhofstrae wird im Zuge
der Neuplanungen verlegt werden, da sie sich aktuell im Vorbereich der geplanten Kindertages-
statte befindet. In diesem Zuge wird die Gehwegflache optimiert und es werden und geringfligige
Erweiterungsflichen in Richtung Westen vorgesehen.

10.10 Versorgungsflachen

Im Siden des Plangebiets findet sich entlang der Stauffenbergstrafe bereits eine Umspannsta-
tion. Zur Versorgung des Gebiets ist diese Anlage nicht ausreichend dimensioniert und Idsst sich
auch nicht hierfiir erweitern. Nach Abstimmung mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen
werden insgesamt drei weitere Fléchen flr Trafoanlagen vorgesehen. Da die Bestandsanlage
nicht erweiterbar ist, wird direkt angrenzend eine zusatzliche Fldche vorgesehen. Weitere Fl&-
chen finden sich mittig und im Norden des Planbereichs innerhalb bzw. im direkten Anschluss an
offentliche Verkehrsflichen. Somit ist eine ausreichende Versorgung auch mit Blick auf die kinf-
tigen Anspriiche an Elektromobilitat gewéhrleistet.

10.11 Offentliche Griinflaichen

Offentliche Griinflichen sind als Verkehrsgriinflachen im Bereich der Strallenb&ume vorgesehen.

10.12 Flachen oder Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Mit Blick auf die Niederschlagswasserriickhaltung, deren Verdunstung und damit die positive Wir-
kung auf das Gebietsklima werden neben wasserdurchidssigen Beldgen auch fir alle Gebaude
sowie fiir Tiefgaragenflachen aulRerhalb von Hochbauten Dachbegriinungen vorgegeben.

10.13 Larmschutzmalnahmen

Auf der Grundlage der unter Ziffer 8 genannten Gutachten werden entsprechend Festsetzungen
zum Schutz vor Larmimmissionen getroffen.

10.14 Pflanzgebote

Zur Durchgriinung des Quartiers werden neben Einzelbaum-Pflanzgeboten auf privater und auf
offentlicher Flache weitere Pflanzgebote flir Baugrundstiicke in Abhangigkeit der Grundstiicks-
grofe festgelegt.
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11 Ortliche Bauvorschriften

11.1 Dachform, Dachneigung

Im Plangebiet sollen ausschlieflich begriinte Flachdacher errichtet werden. Da diese in Kombi-
nation mit Anlagen zur Solarenergienutzung mégiich sind, werden zudem Regelungen in Bezug
auf deren Hohe getroffen.

11.2 Tiefgaragenzufahrten

In Verbindung mit der Festsetzung zu Stiitzmauern und den Sichtverhéltnissen im Zufahrtsbe-
reich von Tiefgaragen sollen die Rampen im Anschlussbereich zur éffentlichen Verkehrsflache
bereits in einer flachen Neigung ausgefiihrt werden, um den StralRenverkehr vom Fahrzeug aus
gut einsehen zu kénnen.

11.3 Werbeanlagen

Da im Gebiet Nutzungen zulassig sind, die einer Au3enwerbung bedirfen bzw. diese winschen,
werden in den ortlichen Bauvorschriften hierzu Regelungen getroffen, die eine Werbung auf den
Bereich der Erdgeschosse beschranken. Eine Fernwirkung von an oberen Geschossen ange-
brachten Werbefldchen sollen so vermieden werden.

Mit Blick auf das umgebende Wohnen sollen Werbeanlagen mit Wechsellicht oder bewegte Wer-
beanlagen nicht ermdéglicht werden.

11.4 Einfriedungen und Stiitzmauern, Sichtschutz

Um eine einengende Wirkung von zu hohen Einfriedungen auf den StraBenraum zu verhindern,
sollen sowohl lebende als auch tote Einfriedungen entlang oéffentlicher Verkehrsflachen nur bis
zu einer Hohe von 0,80 m zugelassen werden. Aus demselben Grund ist mit ihnen ein Abstand
zur offentlichen Verkehrsflache einzuhaiten. Innerhalb der Wohnhofe, die als Treffpunkt der An-
wohner dienen sollen, sind Hecken und Einfriedungen, die eine Teilung bzw. eingeschrénkte Nut-
zung der Flache zur Folge hatten, ausgeschlossen. Auch fiir den Bereich der Hausgruppen wird
mit Blick auf die Art der Bebauung eine Regelung fiir Einfriedungen innerhalb der von den Ver-
kehrsflachen abgewandten Freiflachen vorgenommen. Mit Ausnahme von Sichtschutzelementen
werden hier nur lebende Einfriedungen zugelassen.

Aufgrund der Gelandesituation sind Stiitzmauern nur an Tiefgaragenzufahrten erforderlich. Um
die Sichtverhaltnisse im direkten Anschlussbereich an die offentlichen Verkehrsflachen freizuhal-
ten, werden diese in ihrer Hohe begrenzt.

Erganzend zu den Vorgaben fiir Einfriedungen sollen Sichtschutzelemente nur in einer maxima-
len Héhe und Lange fiir aneinandergrenzende Freisitze zugelassen werden. Einerseits wird somit
eine Privatsphére erméglicht und andererseits ein Freihalten der unbebauten Flachen sicherge-
stellt.

11.5 Stellplatze

Die Stadt Rutesheim hat eine Stellplatzsatzung aus dem Jahr 1996 fiir 14 Teilbereiche im Stadt-
gebiet. Deren Vorgaben wurden ab 1996 in jedem neuen Bebauungsplan tbernommen. Im Zuge
der Planungen zum vorliegenden Bebauungsplan wurden die darin gewéhlten Anséatze kritisch
hinterfragt. In einem gesonderten Gemeinderatsbeschluss erfolgte eine Abwagung der méglichen
neuen Regelungen, dessen Ergebnis nun in diese Festsetzung eingeflossen sind.

11.6 Zisternen

Zur Oberflachenwasserbehandlung sind Zisternen vorgegeben, Uber welche das anfallende
Oberflachenwasser in den privaten Grundstiicksbereichen zur Gartenbewasserung genutzt wer-
den soll. Es ist ein Mindestfassungsvermdgen vorgegeben, damit Oberflichenwasser innerhalb
eines Quartiers Uber eine oder wahlweise mehrere Zisternen zuriickgehalten werden kann.
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Bebauungsplan ,Boschi-Areal”

12 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 33.120 m? und damit ca. 3,31 ha Bruttobau-
land. Abzlglich vorhandener und geplanter Verkehrsflachen im Umfang von etwa 6.600 m? und
Versorgungsflachen mit rund 100 m? verbleiben 26.400 m? Nettobauland.

Mit der geplanten Bebauung werden ca. 240 Wohneinheiten (WE) entstehen. Entsprechend den
derzeitigen durchschnittlichen Bewohnerzahlen je Wohneinheit von 2,1 (Stand 31.12.2022, Sta-
tistisches Landesamt BW) werden im Gebiet ca. 500 Einwohner (EW/ha) wohnen. Dies ergibt
eine Einwohnerdichte von ungefahr 160 EW/ha Bruttobauland.

Der Regionalplan sieht fiir die Stadt Rutesheim eine Einwohnerdichte von 60 EW/ha vor, die mit
der Umsetzung dieses Plangebietes bei weitem erflillt ist und der innerértlichen Nachverdichtung
in hohem Malle Rechnung tragt.

Gefertigt: Bad Boll, den 06.11.2023

quadrat  Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
BadstraBe 44 707164 14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18
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