Vorlage-Nr.:  168/2020

STADT W KORNWESTHE|M Bearbeitung: FB 8 — Hr. Baehr

Datum: 25.06.2020

Sitzungsvorlage

Gremium: Ausschuss fir Umwelt und Technik
Am: 07.07.2020

Betreff:
Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften "Stidliche Bolzstrafl3e (im Bereich zwischen der
Stammheimer Strae und dem Rangierbahnhof)" - Entwurfsbeschluss

Anlage(n):

Mitzeichnung

Anlage 1: Bebauungsplan Entwurf

Anlage 2: Textteil Entwurf

Anlage 3: Begrindung Entwurf (jeweils in der Fassung vom 29.06.2020)

Anlage 4: Larmschutzgutachten vom 10.05.2019 (Dipl. Ing VDI Henning Kel3ler, Hamburg)
Anlage 5: Faunistische Untersuchungen mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung vom
12.12.2019 (Planbar Guthler, Ludwigsburg

Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurf des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Stidliche BolzstralRe (im
Bereich zwischen der Stammheimer Straf3e und dem Rangierbahnhof)" in der Fassung
vom 29.06.2020 wird beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des Bebauungsplans mit ortlichen
Bauvorschriften ,Stidliche Bolzstraf3e (im Bereich zwischen der Stammheimer Stral3e
und dem Rangierbahnhof)" in der Fassung vom 29.06.2020 gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen und die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
8 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren zu beteiligen.

Beratungsfolge:

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungsdatum | Beschluss

Ausschuss fir Beschlussfassung | 6ffentlich 07.07.2020
Umwelt und Technik

Haushaltsrechtliche Deckung
Finanzielle Auswirkungen:

Entfallt

Deckungsvorschlag:
Entfallt
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Sachdarstellung und Begriindung:

Die Stadt Kornwestheim verfolgt seit vielen Jahren das Ziel der ,Innen- vor
AuRenentwicklung®. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen im
unbebauten AuRenbereich soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung, sonstige
MalRnahmen der Innenentwicklung) erfolgen.

Auch der Bereich der stuidlichen Bolzstral3e in der Kornwestheimer Weststadt eignet sich aus
Sicht der Stadt Kornwestheim grundsatzlich fir eine stadtebauliche Nachverdichtung und
Neuordnung.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der Stadt Kornwestheim am 26.09.2019 gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,,Stdliche
Bolzstral3e (im Bereich zwischen der Stammheimer Stral3e und dem Rangierbahnhof)"
aufzustellen (siehe Vorlage Nr. 203/2019).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur zusatzlichen Wohnraum im Innenbereich und sonstige Einrichtungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, geschaffen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass samtliche Gebé&ude innerhalb des Plangebiets
baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en.

GroRRe und Lage des Plangebiets:

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,7 ha und wird im Norden von der Bolzstral3e,
der GoethestralRe, der Bolzschule und bestehenden Wohngebauden, im Osten von der
Stammbheimer Stral3e, der EbertstraBe und bestehenden Wohngebauden, im Siden von
einer Kleingartenanlage sowie im Westen von den Flachen des Rangierbahnhofs begrenzt.

Planungsrechtliches Verfahren:

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
zusatzlichen Wohnraum im Innenbereich geschaffen werden. Die erforderlichen
Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB sind gegeben, da es
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung bzw. der Nachverdichtung handelt.
Darlber hinaus wird innerhalb des Geltungsbereichs eine zulassige Grundflache von
insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt.

Umweltvertraglichkeitsprifungspflichtige Vorhaben sind nicht geplant und aus

naturschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete im Sinne

des Bundesnaturschutzgesetzes). Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur

Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1

des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind bestehen ebenfalls nicht. Im

beschleunigten Verfahren kann auf

e die Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB

e den Umweltbericht gem. § 2a BauGB

» die Angabe gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB (in der Auslegungsbekanntmachung) welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind

» die zusammenfassende Erklarung gem. § 10a Abs. 1 BauGB

« die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und

» die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gem.

§ 4 Abs. 1 BauGB

verzichtet werden.
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Der Bebauungsplanentwurf wird nach dem Entwurfsbeschluss gem. § 3 Abs. 2 BauGB fir
die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt und die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB am Bebauungsplanverfahren beteiligt.

Die offentliche Auslegung wird mindestens eine Woche vorher in der "Kornwestheimer
Zeitung" ortsuiblich bekannt gemacht. Wéhrend der 6ffentlichen Auslegung kénnen
Anregungen und Bedenken zur Planung vorgebracht werden. Der Bebauungsplan kann
abschlieRend vom Gemeinderat als Satzung beschlossen werden. Mit der sich daran
anschliel3enden ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt der
Bebauungsplan in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung

Das bereits Uberwiegend bebaute Plangebiet wird als besonderes Wohngebiet (WB) gem.
§ 4a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Besondere Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. In erster Linie soll die im Plangebiet vorhandene Wohnnutzung
erhalten und fortentwickelt werden. Dariiber hinaus sind auch die sonstigen Anlagen im
Sinne des § 4a Abs. 2 BauNVO zulassig, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der
besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Werbeanlagen, die nicht an der Statte der Leistung errichtet werden und somit eine
eigenstandige gewerbliche Hauptnutzung (,Fremdwerbeanlage") darstellen, sind nicht
zulassig. Solche Werbeflachen kénnen negative Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des
zukilnftig stadtebaulich aufgewerteten Plangebiets haben und werden deshalb
ausgeschlossen. Zudem kann Fremdwerbung zu Verzerrungen im Bodenpreisgeflige und
damit mittelfristig zu unerwiinschten Trading-Down-Effekten flhren.

Die gemal § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen (Vergnigungsstatten
und Tankstellen) sind ebenfalls nicht zuldssig. Durch diesen Ausschluss sollen
Nutzungskonflikte verhindert werden. Tankstellen sind durch ihre oftmals flachenintensiven
und stérenden Beeintrachtigungen mit der bestehenden Struktur im Plangebiet und dessen
Umfeld nicht zu vereinbaren. Vergnigungsstatten werden gemal der Zielsetzung des im
Jahr 2016 vom Gemeinderat der Stadt Kornwestheim verabschiedeten
Vergnugungsstattenkonzepts ausgeschlossen und sollen gemaf dieser Konzeption im
Bereich der BahnhofstralR3e oder in Teilbereichen des ,Gewerbegebiet Nord* angesiedelt
werden. Dartber hinaus soll das knappe Entwicklungspotential fur Wohn- und
Mischgebietsflachen im Kornwestheimer Innenbereich nicht durch solche Nutzungen in
Anspruch genommen werden kdnnen. Die allgemeine Zweckbestimmung des besonderen
Wohngebietes bleibt trotz der Einschrankungen hinsichtlich der Ausnahmen gewahtrt.

Mal’ der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird unter Bertcksichtigung der Bestands- und
Umgebungsbebauung, der mit der Stadt Kornwestheim abgestimmten stadtebaulichen
Konzeption (des Architekturburos ,Architekturagentur®, Stuttgart) und der Interessen an der
Schaffung zuséatzlichen Wohnraums durch innerstadtische Verdichtung vor
Inanspruchnahme des schutzwirdigen Aul3enbereichs festgesetzt.

Die mdgliche Gebaudekubatur wird bestimmt durch Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der zulassigen Vollgeschosse und einer
maximalen Gebaudehohe (OK) in Meter tlber Normalnull (NN).

Die festgesetzte GRZ von 0,4 bis 0,5 befindet sich im mittleren bis oberen Rahmen der im §
17 der BauNVO definierten Obergrenze fir besondere Wohngebiete. Damit soll sowohl der
auf den mehrheitlich grof3flachigen Grundstiicken vorhandene Griinbestand erhalten als
auch eine bauliche Ausnutzung in Form von Geb&uden und intensiver genutzten Freiflachen
(Quartiersplatzen, Stellplatzflachen) ermoglicht werden.

Die festgesetzte GFZ von 1,6 entspricht der im § 17 der BauNVO definierten Obergrenze fir
besondere Wohngebiete, da im Plangebiet zukiinftig Nachverdichtungen in Form von
Gebaudeaufstockungen erméglicht werden sollen.
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Die zulassige Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen), kann ausnahmsweise bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 zugelassen werden. Dadurch kann sichergestellt werden,
dass die innerhalb des Plangebiets baurechtlich notwendigen Stellplatze unter Umsténden
auch unterirdisch untergebracht werden kénnen.

Darlber hinaus kann auch dem hohen Parkierungsdruck, der gegenwartig noch auf den
offentlichen StralRen lastet, begegnet werden. Die Festsetzung einer maximalen
Gebaudehohe (OK) und einer Zahl der zulassigen Vollgeschosse schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaudeprofilen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) und die nicht weiter
differenzierte offene Bauweise orientieren sich an der bestehenden Bebauung und
ermdglichen eine - im Vergleich zum Bestand - maf3volle bauliche Erweiterung.

Verkehrsflachen

Im Plangebiet werden offentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Dadurch kann sowohl
die geplante Neuordnung der sudlichen BolzstralRe als auch eine Optimierung des
Knotenpunkts Bolzstral3e, Stammheimer StralRe und Kreidlerstral3e - in Form eines
Kreisverkehrs - ermdglicht werden.

Flachen fir Stellplatze

Im Plangebiet werden auf den privaten Baugrundstiicken zusatzliche Flachen fur Stellplatze
festgesetzt. Dadurch kann dem hohen Parkierungsdruck, der gegenwartig noch auf den
offentlichen StralRen lastet, begegnet werden. Die Flachen fur Tiefgaragen werden im
Bebauungsplan bewusst nicht festgesetzt, da erfahrungsgemaf die Grof3e und Lage der
Tiefgaragen erst im Zuge der Objektplanung bestimmt werden kann. Tiefgaragen sind im WB
deshalb innerhalb und auRerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Vorschriften zum Umweltschutz:

Fur die Umsetzung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB werden
gesetzlich keine naturschutzfachlichen Ausgleichsmallinahmen gefordert. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen bzgl.
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes im
Sinne der 88 13 und 14 Abs. 1 BNatSchG bzw. § 1a BauGB.

Aus Grinden des Umweltschutzes, insbesondere zur Verbesserung des Kleinklimas, werden
die folgenden griinordnerischen Vorgaben im Bebauungsplan geregelt:

- Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Baumen und Strauchern

- Eingrinung der intensiver genutzten Freiflachen (Quartiersplatzen, Stellplatzflachen)

- Erhalt bestimmter schitzenwerter Baume

- extensive Begrunung der Flachdacher

- Schutz der Baumbestande vor baubedingten Vorhaben

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage bei PKW-Stellplatzen sowie Ful3- und Zuwegen

- Ausschluss von Schotterflachen (mit Ausnahme der Traufstreifen)

Artenschutz

Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgen Eingriffe in
Bestandsgebaude und (teil-) versiegelte Hof- und Wegeflachen sowie Grunflachen und
Geholze. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Umsetzung des Bebauungsplans
mit erheblichen Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Vertreter der Tiergruppen
Vdgel (insbesondere Mauersegler), Fledermause und Reptilien verbunden ist, erfolgten
zwischen Juni und November 2019 faunistische Untersuchungen dieser Tiergruppen sowie
die Erfassung nutzbarer Habitatstrukturen fir diese Tiergruppen innerhalb des
Vorhabenbereichs. Die Erfassung der Brutvégel im Untersuchungsgebiet und dessen
nachster Umgebung erbrachte Nachweise fur 19 Vogelarten.
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Davon wurden neun als Brutvogel eingestuft, sechs weitere Arten als potenzielle Brutvogel.
Als Bruthabitate eignen sich im Vorhabenbereich Gehdlze fir Freibriter, Habitatbdume mit
Baumhohlen, Rollladenkasten, das Fassadenloch und kinstliche Nisthilfen fir Hohlenbriter
und Strukturen an Gebauden fur Gebaudebriter. Im Rahmen der Habitatstruktur- und
Geholzkartierung konnten an den Geb&auderiegeln sowie den Gehélzen im
Untersuchungsgebiet zahlreiche Strukturen mit Potenzial fir Fledermé&use festgestellt
werden.

So wurden Attikas, Fensterladen und Licken zwischen Dachziegeln, welche potenziell als
Einzel-, Mannchen- und Wochenstubenquartier genutzt werden kénnen sowie potenziell
nutzbare Specht- und Baumhohlen, nachgewiesen. Das Untersuchungsgebiet bietet fur
Fledermé&use zudem ein tUberschaubares Spektrum an Jagdhabitaten. Die Betroffenheit
weiterer Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie kann entweder aufgrund der aktuellen
Verbreitung dieser Arten oder der vorhandenen Habitatstrukturen im Geltungsbereich
ausgeschlossen werden. Im Rahmen der Umsetzung des Bauvorhabens ,BolzstraRe”
entfallen sowohl Nistplatze verschiedener frei-, hGhlen- und gebaudebritender Vogelarten
als auch potenzielle Einzel-, Mannchen- und Wochenstubenquartiere von Flederméausen. Fur
einzelne artenschutzrechtlich relevante Tierarten wird - ausgeldst durch das Vorhaben — die
Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht gewahrt.

Die im Gutachten dargestellten Vermeidungsmafnahmen und vorgezogenen Ausgleichs-
maflnahmen (CEF-MalRnahmen) wurden in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen. Sofern diese umgesetzt werden, ist die Umsetzung des Bebauungsplans
nach den Erkenntnissen der durchgefiihrten Untersuchung nicht geeignet Zugriffsverbote
nach § 44 BNatSchG zu verletzen und damit aus artenschutzrechtlicher Sicht zul&ssig.

Larmschutz:

Im Bebauungsplangebiet sind folgende passive SchallschutzmalRnahmen notwendig:
Aufgrund der durch den Schienenverkehr - vor allem nachts - zu erwartenden hohen
AulRenlarmpegel sind SchlafrAume an den larmabgewandten Geb&udeseiten anzuordnen.
Fir die AuRenbauteile von Wohn- und SchlafrGumen ist ein ausreichender Schallschutz nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar
2018, zu gewahrleisten. Die Einhaltung der Anforderung an die Aul3enbauteilschalldammung
der Fassade eines Raumes (R'w,ges) ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen. Zur Sicherstellung des Luftwechsels in Wohn- und Schlafraumen sind
fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen unter Beachtung der schalltechnischen
Anforderungen nach DIN 4109-1 vorzusehen. Das Plangebiet wird den Larmpegelbereichen
l1I-V zugeordnet. Die Larmpegelbereiche fir die einzelnen Geschosslagen werden in der o0.g.
schalltechnischen Untersuchung dargestellt.

Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO):

Die gestalterischen Vorschriften im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 der
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO), die zusammen mit dem Bebauungsplan
erlassen werden, tragen zur Gewahrleistung einer ordentlichen Gestaltung der baulichen
Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat des Baugebietes sowie zu einer
guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Ortsbild bei. Die zuldssige Dachform
(Flachdach) leitet sich aus der mit der Stadt Kornwestheim abgestimmten stadtebaulichen
Konzeption (des Architekturbiros ,Architekturagentur”, Stuttgart) ab. Die Flachdacher sind
zu begrunen. Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik kdnnen unter Berlicksichtigung der
energetischen Vorteile integriert werden. Weiter werden 6rtliche Bauvorschriften zur
Oberflachengestaltung von Tiefgaragen, zu Werbeanlagen, zur Gestaltung von Garten- und
Geratehutten, zu Einfriedungen, Abfallbehaltern, Abstellplatzen fur Fahrréader und
Werbeanlagen getroffen. Diese beachten insbesondere die Aspekte einer positiven
Einbindung der Anlagen unter Bertcksichtigung nachbarschaftlicher Belange. Die private
Parkierung kann auf den privaten Grundstiicken oder ggf. in einer Tiefgarage erfolgen.
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Insgesamt gilt folgender Stellplatzschlissel:

Wohnungen bis 80 m2: 1 Stellplatz / Wohneinheit

Wohnungen Gber 80 m2: 1,5 Stellplatze / Wohneinheit

Bei ,Komma Funf* wird auf die ndchste ganze Zahl aufgerundet.

Empfehlung der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, den Entwurfsbeschluss fur den o. g. Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 29.06.2020 zu fassen.
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