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Bebauungsplan ,,Christofstrafe / Stuttgarter Strale — Abschnitt West 1

Begriindung geméag § 9 Abs. 8 BauGB

Planstand: 17.09./07.11.2007 mit den Anderungen vom 18.02.2008

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Im Plangebiet ist die Errichtung von Wohn- und Pflegeeinrichtungen fiir Senioren geplant. Far
diese Einrichtungen besteht in der Gemeinde Reichenbach/Fils aktueller Bedarf.

Das Plangebiet liegt innerhalb des ortskernnahen Bereichs Christofstrale / Stuttgarter Strake
und ist aufgrund seiner Lage sehr gut als Standort fiir Wohn- und Pflegeeinrichtungen fiir Se-
nioren geeignet.

Zur Realisierung der Planung ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich.

Das Gebiet ChristofstraBe / Stuttgarter StraBe fafit die Bereiche ChristofstraBe Ost / Stuttgar-
ter StraRe und ChristofstraBe West zusammen, fiir die der Gemeinderat im Jahr 2004 ‘Be-
schliisse zur Aufstellung von Bebauungsplénen gefaft hatte.

Grundlage fiir weitere Planungen sind das im Jahr 2001 vom Gemeinderat beschlossene
stadtebauliche Rahmenkonzept 06/2001 fur den Bereich Stuttgarter Strae, Schillerstrale,
Fiirstenstrale, Liitzelbach und seine iiberarbeitete Fassung fur den dstlichen Teilbereich mit
Datum 24.10.2006. ;
In unmittelbarem westlichem AnschluB an das Plangebiet befindet sich derzeit das Bauquar-
tier Fiirstenstrafe mit der dort vorgesehenen Wohnbebauung in ErschlieRung.

Durch die geplante Neubebauung werden innerdrtliche Grundstiicke, die gegenwértig nicht
oder mindergenutzt sind, einer tragféhigen neuen Nutzung zugefiihrt.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von Flachen im Bestand und damit der Innen-
entwicklung. Die festgesetzte Grundfléche liegt bei weniger als 20.000 gm (in sachlichem,
rdumlichem und zeitlichem Zusammenhang stehende Nachbarbebauungsplédne mitgerech-
net). Die geordnete stédtebauliche Entwicklung wird durch die Planung nicht beeintréchtigt.

Der Bebauungsplan wird deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Um- '

weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
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EINORDNUNG IN DIE UBERGEORDNETE ORTLICHE PLANUNG

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Reichen-
bach/Fils als Mischbaufldche dargestellt.

Diese Darstellung ist im Wege der Berichtigung entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans anzupassen, ohne dass es eines Parallelverfahrens bedarf.

PLANGEBIET — BESTAND UND UMGEBUNG

Das Plangebiet liegt im Einmiindungsbereich der Christofstrafe in die Stuttgarter Strae und
hat einen Flacheninhalt von ca. 4.950 qm. Es besteht aus den fiir die Einrichtungen fiir Senio-
ren vorgesehenen Flurstiicken 1064 (Teilfldche), 1081 (Stuttgarter Strafte 54), 1081/1, 1084/9
(Teilflache), 1084/10, 1084/11, 1086/1 (Teilfiache), 1094/1, und 1094/2 (Teilflache).

Das Plangebiet ist im nordlichen Bereich derzeit noch als Parkplatz fiir Beschaftige der be-
nachbarten Firma Starmix genutzt, seine Verlagerung auf die verbleibenden Betriebsfldchen
ist geplant. Der sidliche Planbereich bis zur Stuttgarter Strale besteht aus Griinflichen mit
Baumbestand.

Auf dem Grundstiick Stuttgarter Strake Nr. 54 befindet sich ein Einzelhaus in schlechtem bau-
lichem Zustand.

Das Plangebiet ist nahezu eben und befindet sich in etwa in Hohenlage der angrenzenden
Verkehrsflachen der Christofstrate und Stuttgarter Strafe.

im Umfeld des Plangebiets befindet sich im ostlichen und nérdlichen Anschluf der Grund-
stiicksbereich des Gewerbebetriebs Starmix mit Hauptzufahrt Christofstrafe, Anlieferhof und
zwei- bis sechsgeschossigen Baulichkeiten.

NUTZUNG, BEBAUUNG, ERSCHLIESSUNG

Fir das Plangebiet ist die Nutzung als Pflegeeinrichtung und Wohnanlage fiir Senioren vorge-
sehen.

Im Verhéltnis zum in der nordlichen und &stlichen Nachbarschaft des Plangebiets bestehen-
den Gewerbebetrieb Starmix ist beziiglich der geplanten Nutzung festzustellen, dass in die-
sem Betrieb seit langerem Zeitraum keine Produktion mehr statt findet, so dass Stérungen fur
die umliegenden Nutzungen als nicht erheblich zu betrachten sind. Eine Vertraglichkeit mit in
Mischgebieten zuldssigen Nutzungen ist gegeben, auch fiir das Wohnen bestehen keine er-
heblichen Auswirkungen.

Durch die geplante maximal 3-geschossige Neubebauung kann die Raumkante entlang der
Stuttgarter Strae in stadtebaulich wiinschenswerter Weise geschlossen und eine bauliche
Ausformulierung der Ecksituation Christofstraie, Stuttgarter Strate erreicht werden.

Die ErschlieRung des Plangebiets ist iber die Christofstrale, Stuttgarter Strale maglich.
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In der Christophstrafe befinden sich in unmittelbarem nordlichen Anschluss zum Plangebiet
offentliche Parkplatze im StraBenraum, die von Besuchern der geplanten Wohn- und Pflege-
einrichtungen in Anspruch genommen werden konnen. Innerhalb der Stuttgarter Strale befin-
det sich vor dem Bereich des Plangebiets eine Bushaltestelle, so dass die geplanten Einrich-
tungen sehr gut mit dem &ffentlichen Nahverkehr erreichbar sind.

Fur die Einbeziehung der Fahrverkehrsflachen der Stuttgarter StraRe in das Plangebiet be-
steht keine Notwendigkeit. Der aus Sicht der Gemeinde wiinschenswerte Riickbau der Lan-
desstrake zu einer innerdrtlichen ErschlieBungsstrale mit Begriinung und weiteren offentli-
chen Stellplétzen ist fiir einen spéteren Zeitpunkt vorgesehen.

Der Einmiindungsbereich ChristofstraRe in die Stuttgarter StraRe wird im Bereich der Siidost-
Ecke des Plangebiets fahrtechnisch aufgeweitet, so dass die Fahrbewegungen fiir den LKW-
Verkehr verbessert werden.

Entlang der Westgrenze des Plangebiets wird eine FuBgangerverbindung von der Stuttgarter
Strale Richtung Wohnquartier Firstenstrale eingerichtet.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN; ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das stadtebauliche Konzept wird durch die im Bebauungsplan enthaltenen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen umgesetzt:

- Festsetzung der Art der baulichen Nutzung des Baugebiets als sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung Wohn- und Pflegeeinrichtungen fiir Senioren.

- Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehshen, um eine sinnvolle Ein-
ordnung der Bebauung im Verhaltnis zur Nachbarschaft zu erreichen.

- Griinordnerische Festsetzungen mit Pflanzgeboten fiir Einzelbdume zur Begriinung
der Raumbereiche entlang der StraRenrander sowie mit Vorsphriﬁen zur Dachbegrii-
nung innerhalb der Fléchen des Sondergebiets. 3

- Ortliche Bauvorschriften zur Ausbildung der Dachform im Plangebiet, durch die die
wiinschenswerte bauliche Gestaltung und Einfigung in die Umgebungsbebauung si-
chergestellt wird (extensiv begriintes Flachdach).

- Festsetzung eines Gehrechts fiir die Allgemeinheit zur Sicherstellung der Fulgénger-
verbindung Stuttgarter StraBe / Wohnquartier FiirstenstrafRe.

FREIRAUM UND BEPFLANZUNG

Trotz der kompakten, einer zentrumsnahen Nutzung entsprechenden Bebauung sieht der
Bebauungsplan ausreichend freie Fldchen und Vorschriften zur Bepflanzung mit Bdumen vor,
so dass die nétige Durchgriinung des Quartiers gegeben ist.

Fiir Flachdscher ist eine extensive Begriinung festgesetzt. Hierdurch wird eine Rickhaltung
des Niederschlagswassers erméglicht. Gleichzeitig wirken sich die begriinten Décher positiv
auf das Lokalklima aus.
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UMWELTBELANGE, NATUR UND LANDSCHAFT

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten hier als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist deshalb nicht erforderlich.
Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwéagung einzu-
stellen.

Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans umfaBt offene und Gberdachte
Stellpldtze eines Gewerbebetriebs. Er ist nach Stiden und zur Christofstrale hin durch B&u-
me und Striucher eingegriint. Beim sidlichen Teil entlang der Stuttgarter Strale handelt es
sich um eine Wiesenflache mit einzelnen Gehdlzen.

Gegenwirtig ist bereits tiber die Hélfte des Plangebiets versiegelt oder (iberbaut. Die mit der
Neubebauung verbundene zusétzliche Versiegelung von Béden ist grundsatzlich als erheb-
lich zu bewerten. Insgesamt ergibt sich jedoch nur eine geringe Nettoneuversiegelung. Auf-
grund der Lage des Plangebiets innerhalb des Siedlungsbereichs ist davon auszugehen,
dass keine besonders hochwertigen sondern eher anthropogen tiberformte Béden betroffen
sind. Es liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

Beim Schutzgut Wasser liegt gegenwartig aufgrund des hohen Versiegelungsgrads eine
Vorbelastung vor. Auch hier ist eine zusétzliche Versiegelung grundsétzlich als erheblich zu
bewerten. Diese findet jedoch nur in geringem Umfang statt.

Die Wiesenfléache im Siiden des Plangebiets besitzt eine Funktion als Kaltluftproduktionsfia-
che. Auch den vorhandenen Gehélzen kommt eine klimaaktive Wirkung zu. Durch die Neu-
bebauung kommt es zum Verlust dieser klimaaktiven Strukturen. Aufgrund der geringen
FlachengréRe ergeben sich jedoch keine nennenswerten Auswirkungen auf das Lokalklima.
Gleichzeitig sind die vorgesehene Dachbegriinung und die geplante Neupflanzung von Ge-
hélzen hinsichtlich der klimatischen Situation als positiv zu bewerten. Insgesamt lassen sich
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima und Luft feststellen.

Als Biotopstrukturen im Plangebiet sind die nicht (iberbautén bzw. unversiegelten Flachen zu
nennen. Es handelt sich um eine Wiesenflache mit einzelnen Baumen und Strduchern sowie
eine lineare Gehdlzstruktur aus Baumen und Strduchern zwischen Wiese und Parkplatz.
Aufgrund der geringen Gréfe und der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs entlang der
Stuttgarter StraRe kommt diesen Biotopstrukturen jedoch keine besondere Lebensraumfunk-
tion zu. Hiervon ausgenommen sind lediglich einige wenige éltere Baume. Die Bdume inner-
halb des Parkplatzes und die Randeingriinung zur ChristofstraBe besitzen aufgrund des
geringen Alters der Baume und der teilweise naturraumfremden Straucharten nur eine sehr
geringe Bedeutung als Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen. Den versiegelten und tiberbau-
ten Bereichen kommt keine Lebensraumfunktion zu. Die Neubebauung ist mit dem Verlust
dieser bestehenden Biotopstrukturen verbunden. Da mit Ausnahme von einzelnen Baumen
keine Strukturen von besonderer Bedeutung vorliegen, ist nicht von erheblichen negativen
Auswirkungen auszugehen.
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Im Plangebiet liegen keine Strukturen vor, die fir das Ortsbild von Bedeutung sind. Somit
sind diesbeziiglich durch die Neubebauung keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Vielmehr wird eine Raumkante entlang der Stuttgarter Strale geschaffen. Zusammen mit
den griinordnerischen MaRnahmen ergibt sich so eine Neugestaltung und Aufwertung des
Siedlungsbilds.

Als nachstgelegenes Natura 2000-Gebiet (Vogelschutzgebiete, bestehende FFH-Gebiete,
d.h. im Jahr 2001 gemeldete Gebiete, und potenzielle FFH-Gebiete, d.h. Gebietsvorschlédge
von 2005) ist eine Teilflache des EFH-Gebiets Nr. 7222-341 ,Schurwald” zu nennen. Diese
befindet sich ungeféhr einen Kilometer nordwestlich des Plangebiets. Ausgehend von dieser
Entfernung, der im Plangebiet vorgesehenen Nutzung und der Tatsache, dass sich zwischen
dem Plangebiet und der genannten Teilfidche bereits Siedlungsfldchen befinden, lassen sich
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke
feststellen.

Ausgehend von der Bestandssituation ist nicht mit dem Vorkommen von nach §42
BNatSchG besonders oder streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.

Insgesamt sind durch die Neubebauung nur in geringem Umfang negative Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten. Weiterhin sind griinordnerische MaRnahmen festgesetzt, die sich
positiv auf die betrachteten Schutzgiiter auswirken.

LARMSCHUTZ

Innerhalb des Plangebiets sind in Folge des hohen Verkehrsaufkommens in der Stuttgarter
StraRe SchutzmaBnahmen fir Aufenthaltsraume erforderlich, ebenso werden SchutzmaB-
nahmen fiir die Bereiche an der Christofstralie empfohlen, um hier den Larmeinwirkungen des
gewerblichen Verkehrs zu begegnen. ;

Im Bebauungsplan sind aus diesem Grunde hierfiir entsprechende Regélungen getroffen. Auf
die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbtiros fiir Schallimmissionsschutz 1SIS vom
November 2007 wird verwiesen.

ALTLASTEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten oder schadliche Bodenverande-
rungen bekannt.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung kann durch Anschluf an das bestehende ortliche
Leitungsnetz sichergestellt werden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iber die vorhandene Kanalisation.

Eine getrennte Ableitung des Nieglerschlagswassers ist innerhalb des Bestandsbereichs nicht
maoglich.
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In Giberwiegenden Teilen des Plangebiets ist fir Flachddcher eine extensive Begriinung fest-
gesetzt. Diese dient der Riickhaltung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen werden somit kompensiert.

BODENORDNUNG UND REALISIERUNG
Zur Realisierung der Planung sind keine BodenordnungsmaBnahmen erforderlich.

Die NeubaumaRnahmen auf dem Gelénde des Sondergebiets sind sehr zeitnah mit Baube-
ginn 2008 fiir den 1. Bauabschnitt im 6stlichen Plangebietsteil vorgesehen.

Aufgestellt; Stuttgart 17.09./07.11.2007 mit den Anderungen vom 18.02.2008
ARP/Baur
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