IV.

Begriindung ) )
zum Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)“ — 5. Anderung
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

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

Dieser Bebauungsplan wurde 2013 in einem ersten Schritt von der bestehenden Bebauung
entlang der Bahnhofstrale bis auf Hohe des Grundstiicks Dammstralie 33 (Flst. 2490) geandert
und an die neuen Planungsvorstellungen angepasst (3. Anderung).

Die Anderung des Bebauungsplans diente auch dem Ziel der baulichen Nutzung einer groReren
Licke im Siedlungskoérper der Gemeinde und Schaffung von bendétigten Wohnbauflachen.

Fur die Bereiche dieser 3. Anderung sind sowohl die ErschlieRung als auch die Bebauung in
den letzten Jahren zlgig vorangeschritten, so dass die Umsetzung des Bebauungsplans
,Marrbachdschle“ bis auf Héhe der nérdlichen Grenze der 3. Anderung nahezu abgeschlossen
ist. Stand 2022 sind lediglich noch 7 Wohnbauplatze unbebaut.

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

Auf Grund dessen hat die Gemeinde fiir den gesamten Bereich ,Marrbacher Oschle
(Marrbachéschle)“ eine Umweltprifung durchgefiihrt und auch fiir den vorliegenden
Bebauungsplan einen Umweltbericht erstellt.

Um fur das Quartier wieder verbindliches und den stadtebaulichen baugestalterischen Zielen
der Gemeinde entsprechendes Planungs- und Bauordnungsrecht zu haben soll wieder ein
Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften, diesmal im regularen Verfahren, aufgestellt
werden.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung:

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

Flachennutzungsplanung:

Bei Aufstellung des Bebauungsplans im Zeitraum 2010 bis 2013 war das Plangebiet im dem zu
diesem Zeitpunkt glltigen Flachennutzungsplan bereits als bestehende Mischbauflachen (M)
und bestehende Wohnbauflachen (W) dargestellt. Die Abgrenzung der Art der baulichen
Nutzungen zueinander im Bebauungsplan ,Marrbachéschle® wich jedoch geringfiigig von der
Darstellung des Flachennutzungsplans ab.

Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde die Darstellung der geringfiigig
von den Festsetzungen des Bebauungsplans abweichenden baulichen Nutzungen zueinander
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans (3. Anderung) berichtigt, so dass die
Darstellung des Flachennutzungsplans 2035 des Gemeindeverwaltungsverbands Mittlere Fils —
Lautertal (Rechtswirksamkeit Juli 2019) mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
Ubereinstimmt.

Der vorliegende Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3. Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Marrbachdschle” aus dem Jahr 1983 (1.
Anderung 1985, 2. Anderung 1992).

Im Norden grenzt der Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)“ — 4. Anderung an.

Im Zeitraum von 2013 bis 2020 bestand im Plangebiet der Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle
(Marrbachéschle® — 3. Anderung. Dieser wurde 2020 durch Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts wegen Verstolies gegen § 13a BauGB und damit wegen eines
Verfahrensfehlers fur unwirksam erklart.

4. Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Teil der Gemeinde nahe dem Bahnhof und wird im Osten
durch die Dammestraf3e (inklusive), im Westen durch die Donzdorfer Strafl3e (inklusive) und im
Siiden durch die bestehende Bebauung noérdlich der Bahnhofstralle begrenzt und erstreckt sich
nach Norden bis ungefahr auf Héhe mittig zwischen der Ludwigstrale und dem Bronnenweg.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

5. Verfahren

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

Dieser wurde 2013 in einem ersten Schritt von der bestehenden Bebauung entlang der
Bahnhofstral3e bis auf Héhe des Grundstliicks Dammstrafl3e 33 (Fist. 2490) als ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB geéandert.

Im Anschluss an das In-Kraft- treten des Bebauungsplans wurde das Plangebiet plangeman
erschlossen und die Grundstiicke gemaf der stadtebaulichen Konzeption neu geordnet.

Im Jahr 2020 hat das Bundesverwaltungsgericht im Normenkontrollverfahren zum
Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachéschle)* 3. Anderung festgestellt, dass bei
diesem das Verfahren nach § 13 a BauGB keine Anwendung finden kénne und hat den
Bebauungsplan fur unwirksam erklart.

Auf Grund dieses Urteils hat die Gemeinde 2021/2022 fir den gesamten Bereich ,Marrbacher
Oschle (Marrbachéschle)* eine Umweltpriifung durchgefiihrt und sowohl fiir den angrenzenden
Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplans als auch fir den vorliegenden Planbereich der
ehemals 3. Anderung einen Umweltbericht erstellt.

Durch das vorliegende Verfahren soll fiir das Plangebiet wieder ein Bebauungsplan, diesmal im
regularen Verfahren, aufgestellt werden und hierdurch der Mangel, der zur Aufhebung der 3.
Anderung des Bebauungsplans gefiihrt hat, behoben werden. Der Bebauungsplan ist
notwendig, um die weitere stadtebaulich Entwicklung (z.B. Bebauung der verbliebenen
Baullicken) im Plangebiet entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde zu steuern.

6. Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmale. AuRerhalb des Geltungsbereichs der
vorliegenden Bebauungsplananderung befindet sich die ehem. Schweinemasterei mit
Wohnhaus und Stallanbau von 1913 (Dammstralle 33), als Sachgesamtheit ein Kulturdenkmal
gem. § 2 DSchG.

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf dieses. Das Denkmal ist in der
Planzeichnung zur Information bezeichnet.
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7. Artenschutz

Da aufgrund der Biotopausstattung des Plangebiets und dem naheren Umfeld dieses vor der
ErschlieBung des Plangebiets im Jahr 2014 und der nachfolgenden Bebauung ein Vorkommen
von verschiedenen streng geschuitzten Arten nicht im vornherein sicher ausgeschlossen werden
konnte, wurden im Zuge des Verfahrens der 3. Anderung des Bebauungsplans
artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt, das Arteninventar erhoben und darauf
aufbauend eine artenschutzrechtliche Beurteilung des Vorhabens vorgenommen.

Aufgrund dieser Untersuchungen waren vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen fir gefahrdete
Hoéhlenbriter notwendig und wurde umgesetzt.

Da zwischen diesen Untersuchungen und dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren Jahre
liegen und noch einzelne Bauplatze nicht bebaut sind wurde eine weitere artenschutzrechtliche
Untersuchung vorgenommen (s. Anlage).

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine weiteren Untersuchungen zu den Artengruppen
erforderlich sind und Verbotstatbestande fir die einzelnen Arten und Artengruppen mangels
Habitate und Vorkommen flir den vorliegenden Bebauungsplan ausgeschlossen werden
kdénnen.

Artenschutzrechtliche Belange stehen somit einer Umsetzung des Bebauungsplans nicht
entgegen.

8. Geologie/Boden

Zur Klarung der allgemeine Bebaubarkeit des Gebietes und um die Eingriffe in den Boden so
gering als mdglich halten zu kénnen wurde im Zuge des Anderungsverfahrens 2010-2013 ein
geotechnisches Gutachten erstellt.

Aus dem Gutachten (ErschlieBung Baugebiet ,Marrbacher Oschle*, Gingen / Fils Az.: 11102
vom 09.05.2011) ergeben sich folgenden Hinweise zur Bebauung des Gebietes:

»,Im Hinblick auf die Griindung kann man im Allgemeinen von eher giinstigen Verhéltnissen
ausgehen. In den meisten Bereichen werden unter Annahme einer einfachen Unterkellerung
zumeist ausreichend bis gut tragfdhige Béden im voraussichtlichen Griindungsniveau
angetroffen.

Im westlichen Bereich (vgl. Bohrungen BS 1 bis BS 3) verlauft die Griindungssohle bei einfach
unterkellerten Gebéduden in den Kiesschichten mit verhéltnisméiig hoher Tragféhigkeit. Im
ostlichen Bereich sind die Baugrundverhéltnisse in der Tiefe einer einfachen Unterkellerung (ca.
2,5 m bis 3,0 m u. Gel.) wechselhafter. Teils stehen die tragfdhigen Kiesschichten in dieser Tiefe
an (vgl. BS 5), teils stehen noch die bindigen Deckschichten an, bei denen die Tragféhigkeit vom
Wassergehalt bzw. der Konsistenz abhdngt. Im Bereich von BS 6 und BS 4 stehen
verhédltnisméBig feuchte Bbéden mit z. T. weicher Konsistenz an, die nur geringe Lasten
aufnehmen kénnen. Je nach Gebéaudelasten kann nicht ausgeschlossen werden, dass man die
Griindung gegebenenfalls vertiefen muss (z. B. mit Magerbetonplomben bis auf den Kies).

Wie in Abschnitt 4.2 beschrieben, tritt wahrscheinlich kein geschlossener Grundwasserspiegel im
ErschlieBungsgebiet auf. Jedoch gibt es Bereiche, in denen mit Grundwasser im Bereich der
Unterkellerungstiefe gerechnet werden muss (vgl. BS 4). Es wird empfohlen im Zuge der Planung
durch eine ergédnzende, gezielte Baugrunderkundung den Schichtaufbau und die
Grundwasserverhéltnisse am jeweiligen Gebdudestandort zu erkunden. Dann kann entschieden
werden, ob ein Untergeschoss wasserdicht und auftriebssicher ausgebildet werden muss
(schwarze oder weille Wanne), oder ob fiir das Untergeschoss eine Abdichtung gegen
Bodenfeuchte (vgl. DIN 18195 T4) in Verbindung mit DrdnmalBnahmen nach DIN 4095
(Sickerschicht vor erdberiihrten Wénden, kapillarbrechende Sohlfilterschicht unter der
Bodenplatte, Ringdrdnage mit riickstaufreier Ableitung) ausreichen.

Baugruben kénnen bei eingeschossiger Unterkellerung voraussichtlich frei gebdscht werden. Es
sollte jedoch im Einzelfall eine Empfehlung durch einen Baugrundgutachter eingeholt werden.*

Geotechnische Gegebenheiten standen und stehen der Bebauung des Gebietes demzufolge
nicht entgegen. Detaillierte Baugrunduntersuchungen sind von den jeweiligen Bauherren fur die
einzelnen Baugrundstiicke durchzufiihren.
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Bei Planung und Realisierung der ErschlieBung des Gebiets sowie der Festsetzung der
Hoéhenlage der Gebdude wurde darauf geachtet, dass die Eingriffe in den Boden so gering als
moglich ausfallen und der Boden so weit als mdglich innerhalb des Gebietes verbleiben kann. In
den Bebauungsplan sind Hinweise auf die Behandlung des Bodens aufgenommen.

Das vollstandige Geotechnische Gutachten liegt in der Anlage bei.

Schall/Larmimmissionen

Ostlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Stuttgart — Ulm. Zur Einschatzung der
Auswirkungen auf das Plangebiet wurde bereits im Zuge des Verfahrens der 3. Anderung des
Bebauungsplans eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Ergebnis dieser gutachterlichen Untersuchung war, dass der Bahnverkehr im Plangebiet zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete fiihrt, sich durch aktive
SchallschutzmafRnahmen die Beurteilungspegel deutlich verringern lassen, hierdurch die
Orientierungswerte tagsuber nahezu Uberall eingehalten werden, aufgrund verbleibender
Uberschreitungen der Orientierungswerte in den Nachtstunden noch zusétzliche passive
SchallschutzmaRnahmen im gesamten Geltungsbereich notwendig sind.

Die passiven SchallschutzmalRnahmen wurden durch Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.
Im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets im Jahr 2014 wurden die moglichen aktiven
SchallschutzmaRnahmen entlang der Bahnstrecke im Bereich des Plangebiets realisiert.

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden die schalltechnischen
Berechnungen aktualisiert. Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden
Ergebnissen:

,ES werden die mal3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 tagsiiber innerhalb des
Planungsgebiets nahezu liberall eingehalten. Lediglich an den der Bahnlinie ndchstgelegenen
zugewandten Fassaden im Allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert um maximal 4
dB(A) an 10-1 und 10-4 lberschritten.

An den néchstgelegenen zugewandten Hausseiten die Beurteilungspegel bis zu 60 dB(A)
nachts erreicht. Somit werden dort die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete um 15
dB(A) an (I0-1 bis 10-7) liberschritten. Auch die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) werden an den bahnnahen Geb&uden nachts
liberschritten

An den ldrmabgewandten Seiten dieser Gebdude betragen die Beurteilungspegel nachts immer
noch bis zu 47 dB(A). An den entferntesten Gebduden im Allgemeinen Wohngebiet werden die
Orientierungswerte eingehalten.

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

Fir die Festsetzungen des passiven Schallschutzes wurde dartber hinaus gutachterlich
vorgeschlagen, die Neufassung der DIN 4109-1:2018-01 als Bemessungsgrundlage
heranzuziehen.

Bereits im ehemals vorliegenden Bebauungsplan (3. Anderung) waren passive
SchallschutzmaRnahmen durch bauplanungsrechtliche Festsetzung gesichert.

Die Festsetzung dieser wird, wie gutachterlich vorgeschlagenen, auch in den vorliegenden
Bebauungsplan aufgenommen. Fir diese wird, wie vorgeschlagen, die Neufassung der der DIN
4109-1:2018-01 als Bemessungsgrundlage herangezogen.

Gewasser, Uberflutungsflachen

Sidlich des Plangebiets verlauft der ab dem Bahndamm verdolte ,Schmale Gassenbach®.

Den Kartendarstellungen der Uberflutungsflachen zum Stand 2022 ist zu entnehmen, dass
Teile des Plangebiets bei extremen Hochwasserereignissen (HQ-Extrem, statistisch alle 1000
Jahre) von dem in der Nahe des Plangebiets verdolt im StraBenraum der Bahnhofstralte
verlaufenden ,Schmalen Gassenbach* tiberflutet werden. Die Uberflutungstiefen sind innerhalb
des Plangebiets jedoch nicht besonders hoch und liegen zwischen 0 und maximal 25 cm.
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Die betroffenen Flachen sind nachrichtlich in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
aufgenommen.

Der Bau der Larmschutzwand entlang der Bahntrasse hat die Uberflutungsgefahr in der
Gemeinde und hdchstwahrscheinlich auch im Plangebiet deutlich gemindert. Die
Uberflutungsflachen sind darum in der Uberarbeitung, liegen aber derzeit noch nicht vor.
Deshalb sind die im Plan nachrichtlich dargestellten Uberflutungsflachen im Zuge der
Bauplanung auf Aktualitat zu prifen. Sollte zum Zeitpunkt des Bauantrags das Bauvorhaben in
Uberflutungsflachen eingreifen, sollten diese hochwassersicher ausgefihrt werden.

Sollte sich die Uberflutungssituation im Plangebiet nicht verbessert haben sind durch eine
Bebauung innerhalb des Plangebiets der sehr kleinrdumigen HQ-Extrem-Flachen mit geringen
Uberflutungstiefen jedoch keine Gefahrdungen von Leben und Gesundheit sowie erhebliche
Sachschaden durch die Planung zu beflrchten.

Planungsziele und Planungskonzeption

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Marrbachdschle® wurde die ErschlieRung und
Bebauung des Plangebiets an die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde angepasst.

Durch die gewabhlte ErschlielRung in Form von zwei an die Donzdorfer Strale angebundene
Ringstrallen konnte das Gebiet bedarfsgerecht und abschnittsweise erschlossen werden.

Die Verkehrsflachen sind als Mischverkehrsflachen, d.h. zur gleichberechtigten und
gemeinsamen Nutzung von Kraftfahrzeugen, Fullganger und Radfahrer ausgestaltet. Die
Aufhebung der strikten Trennung der Verkehrsarten schafft erhdhte Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmer, ermdglicht eine weitgehend barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen
Raums und gewahrleistet ein attraktives und vielfaltig nutzbares Wohnumfeld. Der StralRenraum
ist durch einzelne Baumpflanzungen gegliedert und durchgrint.

Die Donzdorfer Stral’e wurde in Richtung des Plangebiets ausgebaut und mit einem
begleitenden Parkierungsstreifen und parallel gefiihrten FuBweg versehen. Durch Griinbeete
und Baumpflanzungen in den Einmiindungsbereichen und zwischen den Parkplatzen ist die
Donzdorfer Stralte ebenfalls durchgriint.

Beim Ausbau der Donzdorfer Strae konnte auf den westlichen stralRenbegleitenden Fulweg
verzichtet werden.

Auf der Ostseite der Donzdorfer Stralle wurde der Gehweg beibehalten und fiir den
zusétzlichen Bedarf an Parkplatzen durch die neue Bebauung im Plangebiet 6ffentliche
Parkplatze erstellt. Der FuRweg wurde auch deshalb auf der Ostseite belassen, da dieser auch
dem sicheren Zugang zu diesen Parkplatzen dient. Hierbei wurde auch berucksichtigt, dass die
Grundstlcke auf der Westseite der Donzdorfer Stralle bereits mit Wohnhausern bebaut waren.

Das Plangebiet ist von einem dichten und gut ausgebauten Wegenetz umgeben. Innerhalb des
Plangebietes verlduft am Dammfuss der Bahnbdschung ein rege genutzter Ful3- und
Wirtschaftsweg (Dammstraf3e). Dieser wird in seiner Lage und Nutzung als FulRweg
beibehalten.

Durch einen zwischen den Baufeldern gefiihrten, straRenverkehrsunabhangigen FulRweg ist
das Plangebiet an das umgebende Fullwegenetz angebunden.

Die Bebauung ist Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhausern. Art und Mal dieser orientiert
sich an der bestehenden Umgebungsbebauung.

Die Bebauung ist an den ErschlieBungsstrallen ausgerichtet. Die Gebaude sind zu einzelne
Gruppen zusammengefasst. Dies tragt zur Gliederung des Plangebietes bei.

An der Dammstral3e wird eine zentrale Spiel- und Aufenthaltsflachen geschaffen.

Das Plangebiet liegt ca. 500 m vom Ortskern entfernt. Somit sind sémtliche Guter des taglichen
Bedarfs und vorhandenen Infrastruktureinrichtungen fulllaufig erreichbar.

Durch den benachbarten Bahnhof ist das Gebiet ist optimal an den Schienenverkehr
angebunden. Auch die nachstgelegenen Bushaltestellen am Rathaus und beim evangelischen
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13.
13.1

13.2

13.3

Kindergarten befinden sich mit ca. 400 m bzw. 500 m Entfernung zum Plangebiet in fulaufiger
Erreichbarkeit.

Zum Schutz des Plangebiets vor den Larmemissionen des Bahnverkehrs wurde auf dem
Bahndamm eine Larmschutzwand hergestellt. Da aufgrund der topographischen
Gegebenheiten ein vollstandiger Larmschutz des Plangebiets durch diesen aktiven Larmschutz
mit vertretbarem technischem und finanziellem Aufwand nicht moglich ist, sind zusatzlich hierzu
passive LarmschutzmaBRnahmen im Plangebiet festgesetzt.

Umweltbericht

Die 3. Anderung des Bebauungsplans wurde 2013 als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Das Bundesverwaltungsgerichts hat 2020 entschieden, dass die Planung nicht den
Voraussetzungen eines Bebauungsplans der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB entsprach
und dieser Mangel zur Gesamtunwirksamkeit des Anderungs-Bebauungsplans fihrt.

Deshalb hat die Gemeinde beschlossen, fiir den gesamten Bereich ,Marrbacher Oschle
(Marrbachdéschle)“ eine Umweltpriifung durchzufiihren und auch fiir den vorliegenden, zum
Zeitpunkt der Entscheidung des VGH bereits erschlossenen und weitgehend bebauten Bereich
einen Umweltbericht zu erstellen (s. hierzu 6. Verfahren).

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

Der vorliegende Bebauungsplan fuhrt zu einem Kompensationsiiberschuss (s. Umweltbericht).
Die Eingriffe sind somit ausgeglichen. Weiterer Ausgleich ist im Zuge des vorliegenden
Bebauungsplans nicht erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll in erster Linie der Schaffung von Wohnraum dienen. Die umgebende
bestehende Bebauung ist ebenfalls iberwiegend von Wohnbebauung gepragt. Entsprechend
ist die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO) festgesetzt.

Die stadtebaulich nicht gewinschten und dem bestehenden Gebietscharakter nicht
entsprechenden Nutzungen sind ausgeschlossen. Diese wirden zu Konflikten mit der
bestehenden Struktur fiihren und dem geplanten Charakter des Gebietes widersprechen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) und
der Regelung zur maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen (Firsthohe, Gebaudehdhe)
geregelt.

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung lasst eine der Lage und stadtebaulichen Pragung
des Plangebietes entsprechende, vertraglich dichte, auf den Bestand und die umgebende
Bebauung abgestimmte, bauliche Nutzung bzw. Gebaudekubatur zu.

Die festgesetzte GRZ entspricht den von der BauNVO vorgesehenen Obergrenzen (d.h. WA
0,4).

Mit der durch das Mal der baulichen Nutzung festgesetzten Kubatur der Bebauung ist
gewabhrleistet, dass sich die neue Bebauung harmonisch in den bestehende Siedlungskdrper
einflgt.

Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit einer
Langenbeschrankung der Gebaude festgesetzt. Die zulassige Gebaudelange wurde auf ein
dem gewtlinschten Gebietscharakter vertragliches Maf} beschrankt. Langere Gebaude wiirden
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13.4

13.5

13.6

13.7

13.8

der gewlinschten Baustruktur des Gebietes und der umgebenden Siedlungsstruktur
widersprechen. Mit der festgesetzten maximalen Gebaudelange ist gewahrleistet, dass sich die
neue Bebauung harmonisch in den bestehende Siedlungskorper einfugt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Durch die festgesetzten Baugrenzen gruppieren sich die Gebaude in Zeilen um die
ErschlieBungsstralien. Zwischen den Bebauungszeilen werden durchgangige Griinzonen
geschaffen, die eine Durchgriinung und die Frischluftdurchstromung des Gebiets gewahrleisten.

Zu der umgebenden Bebauung, insbesondere im Siiden entlang der Bahnhofstralte, wurde ein
ausreichender Abstand gehalten, so dass diese durch die Bebauung nicht zu sehr bedrangt
wird.

Nicht Gberbaubare Grundstickflachen (Nebenanlagen)

Um tibermaRige Uberbauung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch Nebenanlagen
und nicht Uberdachten Terrassen zu verhindern, wodurch die das Gebiet pragenden
durchgriinten Gebaudefreiflachen und der Strallenraum beeintrachtigt wirden, sind diese in
ihrer zulassigen Art, Anordnung, Lage, Grundflache und Kubatur begrenzt.

Stellung der baulichen Anlagen, Hauptgebauderichtung

Die Hauptgebauderichtungen sind an den Verlauf der angrenzenden Stra3en angepasst
festgesetzt, so dass sich die Gebaude in der zulassigen Hauptgebauderichtung an den
StralRenfluchten orientieren.

Zum Gebietsrand und zwischen den beiden ErschlieBungsgruppen ist die
Hauptgebauderichtung mit zwingenden Hauptgebauderichtungen so festgesetzt, dass die
Gebaude uberwiegend Traufstédndig zu den ErschlieBungsstralRen ausgerichtet sind. Hierdurch
treten die Gebdude entlang der Gebietsrander nicht so hoch in Erscheinung und es wird ein
abgestufter Ubergang in die Umgebung geschaffen.

Zur Mitte der ErschlieBungsgruppen hin ist wahlweise eine trauf- oder giebelstandige
Anordnung der Gebaude zuldssig, so dass insgesamt eine abwechslungsreiche und
interessante stadtebauliche Anordnung der Gebaude ermdglich wird.

Stellplatze und Garagen

Um die rickwartigen Grundstiicksbereiche von ibermaRiger baulicher Nutzung zu schitzen
und hier weitgehend Gartenflachen und Freibereiche zu erhalten sind Garagen, Stellplatze und
Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksgrenzen und auf3erhalb nur
auf den Flachen zwischen den Baugrenzen und den angrenzenden o&ffentlichen
Verkehrsflachen zulassig.

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

Verkehrsflachen

Innerhalb des Quartiers sollen die Verkehrsflachen als Mischverkehrsflachen, d.h. zur
gleichberechtigten Nutzung aller (FuRganger, Radfahrer, KFZ) ausgestaltet werden. Die
ermoglicht eine weitgehend barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen Raums und gewahrleistet
ein attraktives und vielfaltig nutzbares Wohnumfeld. Der zu erwartende KFZ-Verkehr innerhalb
des Gebietes ist so gering, dass ein Verzicht auf separate Verkehrsraume fiir die einzelnen
Verkehrsteilnehmer mdglich ist.

Die Donzdorfer Stral3e dient nicht nur der Anbindung des Plangebietes, sondern nimmt
zusatzlich den Verkehr der angrenzenden bestehenden Siedlungsteile auf. Um ihrer
verkehrlichen Funktion gerecht zu werden, insbesondere aber auch um als stadtebauliches
Bindeglied zwischen dem Plangebiet und den umgebenden bestehenden Siedlungsteilen
dienen zu kénnen wird diese als klassische Verkehrsflache mit separat gefiihrtem Fuweg und
bis auf Héhe der Ludwigstralle mit parallelen 6ffentlichen Parkplatzen, gegliedert durch
Baumquartiere ausgebaut.
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13.9

Im Bebauungsplan ,Marrbachdschle® war seit dem Jahr 1983 auf der Westseite der Donzdorfer
Strale ein Gehweg auf der Flache der dort angrenzenden Grundsticke festgesetzt. Dieser
Gehweg ist im Bebauungsplan nicht mehr ausgewiesen. Bereits in der 3. Anderung des
Bebauungsplans wurde dieser aufgegeben, da ein einseitiger Gehweg entlang der Donzdorfer
Stral3e als ausreichend erachtet wird. Auf der Std- und Ostseite der Donzdorfer StralRe wurde
der Gehweg beibehalten und fir den zusatzlichen Bedarf an Parkplatzen durch die neue
Bebauung im Plangebiet 6ffentliche Parkplatze erstellt. Der FuBweg wurde deshalb auch auf
der Ostseite belassen, da dieser auch dem sicheren Zugang zu diesen Parkplatzen dient.
Hierbei wurde auch beriicksichtigt, dass die Grundstiicke auf der Westseite der Donzdorfer
Stral3e bereits mit Wohnhausern bebaut waren.

Die Fuhrung kann auch im weiteren Verlauf der Donzdorfer Stra3e auferhalb des vorliegenden
Plangebiets sinnvoll fortgesetzt werden.

Wohneinheiten

Das Plangebiet soll mit einer stadtebaulich aufgelockerten Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern bebaut werden. Dem entsprechend sind die innerquartierlichen Verkehrsraume
ausgestaltet und dimensioniert. Eine Gbermafig dichte Besiedlung, d.h. zu viele Wohneinheiten
je Gebaude sind im Plangebiet nicht gewiinscht und wiirden auch zu einer Uberlastung der
innerquartierlichen und auch der angrenzenden Verkehrsraume fiihren. Deshalb wurde die
maximale zulassige Anzahl an Wohneinheiten je Gebaude begrenzt. Verdichtete Bebauung soll
an anderer Stelle in der Gemeinde entstehen.

13.10 Larmschutzmaflinahmen

13.11

Parallel zum Plangebiet verlauft die Bahntrasse Stuttgart-UIm. Der mdgliche aktive Larmschutz,
d.h. Ladrmschutzwand entlang der Bahnlinie, ist erstellt. Der aktive Schallschutz ist aufgrund der
topographischen Gegebenheiten nur aul3erhalb des Plangebietes, direkt an der Bahntrasse
oberhalb der Bahnbéschung méglich (dadurch unmittelbar an der Larmquelle).

Die Untersuchungen im Vorfeld der Planung haben ergeben, dass zusatzlich zu diesen aktiven
Larmschutzmallnahmen passive Larmschutzmal3inahmen, d.h. Malnahmen an den einzelnen
Gebauden erforderlich sind, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Diese sind
entsprechend in den Bebauungsplan aufgenommen.

Pflanzgebote

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

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

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

14.

14.1

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

Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung Hauptgebaude

Im Plangebiet soll eine abwechslungsreiche und vielfaltige Dachlandschaft entstehen. Aus
diesem Grund ist eine weite Bandbereite von Dachformen zulassig.

Um baugestalterisch ungewinschte und das Ortsbild beeintrachtigende Mischformen zwischen
Doppelhausern zu verhindern sind Doppelhduser mit einheitlicher Dachform und Dachneigung
auszufihren.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind im Plangebiet zuldssig und gewlnscht. Damit diese sich
ebenfalls in die Dachlandschaft eingliedern miissen diese an die Dachneigungen der
Dachflache aufnehmen und dirfen diese nur konstruktionsbedingt Gberragen.
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14.2

14.3

14.4

Damit auf Flachdachern ebenfalls Anlagen zur Solarenergienutzung ebenfalls ermdglich
werden, sind bei Flachdachern Aufstanderungen zulassig. Damit Flachdachgebaude durch die
aufgestanderten Anlagen vom Stralenraum nicht héher in Erscheinung treten, missen diese
einen definierten Abstand zur Gebaudekante einhalten.

Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an den Bestand sind fiir die Dacher nur rote, rotbraune, braune oder schwarze
und anthrazitfarbene Dachdeckungselemente zulassig. Andere Farben, die dem Charakter des
Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Um baugestalterisch ungewilinschte und das Ortsbild beeintrachtigende Mischformen zwischen
Doppelhdusern zu verhindern sind Doppelhauser mit einheitlicher Dachform und Dachneigung
auszufuhren.

Durch die Topographische Lage kénnen die Dachflachen von der umgebenden Bebauung und
den erhdhten Gebieten im Osten des Plangebietes gut eingesehen werden. Hier waren
unattraktive Kiesschlttungen oder bitumindse Eindeckungen sehr stérend fir das Ortsbild. Aus
diesem Grund sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher zumindest teilweise zu bepflanzen.
Hierdurch wird mit zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss abgemindert, Lebensraum
geschaffen und das Quartier weiter durchgriint, zugleich technisch notwendige Bereiche der
Dachflachen ohne Bepflanzung (z.B. zur Belichtung usw.) erméglicht.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zulassig.

Aus technischen Erfordernissen sind gangige Anlagen der Solarenergienutzung ublicherweise
in von dem geregelten Farbkanon abweichenden Farben gehalten und mit gldnzenden
Oberflachen ausgestattet. Da aus Griinden des Klimaschutzes diese jedoch gewlinscht und
ermdglicht werden sollen, sind diese von den Regelungen ausdricklich ausgenommen.

Dachaufbauten (Dachgauben)

Solange Dachaufbauten nicht tUberhandnehmen, sind diese im vorliegenden Ortsbild durchaus
vertraglich. Dachaufbauten werde deshalb nur in ihrer maximal zulassigen Ausgestaltung
geregelt, um diese auf ein vertragliches Mal} zu begrenzen. Insbesondere die Lage von
Dachaufbauten innerhalb der Dachflache und die Ausdehnung dieser zu regeln ist aus
ortshildgestalterischer Sicht erforderlich, um bei einer stadtebaulich vertraglichen Vielfalt
dennoch eine harmonische Dachlandschaft zu bewahren.

Hierzu ist die zulassige Lange der Dachaufbauten beschrankt. Um die Dachaufbauten als
solche in Erscheinung treten zu lassen und eine ausgewogene Proportion der Dacher und
insgesamt der Dachlandschaft zu schaffen, sind diese von der Giebelwand, und dem
Hauptdachfirst abzusetzen. Aus demselben Grund sind Dachaufbauten in Form und Dimension
einheitlich zu gestalten und nicht kombiniert mdglich. Dies tragt zu einem ausgewogenen
Erscheinungsbild der Bebauung bei.

Um die Gebaude nicht zu hoch in Erscheinung zu treten lassen sind Dachaufbauten erst ab
einer Dachneigung von 30° zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer zuldssigen Ausgestaltung beschrankt. Werbeanlagen werden in
ihrer Grolke und Ausgestaltung beschrankt, damit die Erscheinung des Gebietes nicht
Ubermafig durch diese dominiert wird. Die Oberkante von Werbeanlagen darf die Trauf- bzw.
Gebaudehdhe (bei Flach- bzw. flachgeneigten Dachern) des Gebaudes nicht Gberschreiten. So
wird eine, die Umgebung stérende, Fernwirkung verhindert.

Die das Ortsbild und die umgebende Bebauung stark beeintrachtigenden Werbeanlagen auf
Dachflachen sowie mit Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander, Videowande o0.a. sind
nicht zulassig.
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14.5

14.6

14.7

14.8

15.

16.

17.

Einfriedigungen

Damit der 6ffentliche Raum mdglichst wenig von Einfriedigungen gepragt wird und weitgehend
offen in Erscheinung tritt sind Einfriedigungen in ihrer zuldssigen Hohe beschrankt und die
Ausgestaltung dieser geregelt.

Stellplatze

Das Strallensystem des Bestandes und die im Plangebiet geplante Strafl3en funktioniert nur
dann, wenn der 6ffentliche Raum nicht in ibermafigem Male durch privat abgestellte
Fahrzeuge belastet wird (s. hierzu auch 3.9 Wohneinheiten). Die gemischt genutzte
Verkehrsflache soll Giberwiegend dem flieRenden und FulRgangerverkehr vorbehalten bleiben.
Aus diesem Grund wird gemaR § 74 Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1 LBO vorgegebenen
erforderlichen Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit erhéht, so dass die Fahrzeuge grofteils auf den privaten Grundstiicken
untergebracht werden.

Aufschittungen und Abgrabungen

Die Topographie im Plangebiet stellt sich als weitgehend homogen, in Richtung Stidwesten
leicht fallend dar. Um tbermaRige Eingriffe in den Boden (Bodenschutz) und hiermit
verbundene Nachbarschaftskonflikte zu verhindern sind flachenhafte Aufschittungen und
Abgrabungen in der Hohe begrenzt.

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

Entwasserung

Die ErschlieBung des Plangebiets ist umgesetzt. Nach Abwagung verschiedener untersuchter
Entwasserungsvarianten wurde das Plangebiet, in Abstimmung mit dem Landratsamt
Go6ppingen, wie bereits im AKP vorgesehen, im Mischsystem entwassert.

Um die Abwasseranlagen der Gemeinde zu entlasten und den Wasserhaushalt zu schonen ist
fir jedes Gebaude eine Zisterne mit festgelegtem Mindestvolumen herzustellen.
Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet wurden gemaf den Festsetzungen und stadtebaulichen
Uberlegungen der 3. Anderung des Bebauungsplans neu geordnet. Eine weitere Bodenordnung
ist somit nicht notwendig.

Stadtebauliche Kenndaten

Der Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplans (ehemals 3. Anderung) umfasst nur Teile
des Bebauungsplans ,Marrbachdschle“ und betragt 38.204 m? (ca. 3,8 ha).

Abziglich der bestehenden und geplanten Verkehrsflachen, 6ffentlichen Griinflachen und
Flachen fur Ver- und Entsorgung verbleiben 28.149 m? Bauland/Wohnbauflachen.

25.07.2023
quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadtplaner
mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstralle 44 TO07164.14718-0

73087 Bad Boll F07164.14718-18
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Anlagen

Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 070-7247-01 (vom 18.10.2022)
2. Geotechnisches Gutachten (vom 09.05.2011)

Artenschutz-Voruntersuchung zum Bebauungsplan "Marrbacher Oschle
(Marrbachéschle)"” - 5. Anderung (Stand 07.08.2020, Aktualisiert 05.2023)

4. Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle (Marrbachdschle)“ - 5.
Anderung, (Stand 25.07.2023)
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