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ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Im Plangebiet ist die Errichtung von Wohngebauden geplant. Fur eine Wohnnutzung besteht
in der Gemeinde Reichenbach/Fils aktueller Bedarf.

Das Plangebiet liegt innerhalb des ortskernnahen Bereichs Christofstrale / Stuttgarter Stral3e
und ist aufgrund seiner Lage sehr gut als Standort fir Wohnungen geeignet.

Zur Realisierung der Planung ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich.

Das Gebiet Christofstral3e / Stuttgarter Straf3e fal3t die Bereiche ChristofstralBe Ost / Stuttgar-
ter StralRe und Christofstralle West zusammen, fir die der Gemeinderat im Jahr 2004 Be-
schlusse zur Aufstellung von Bebauungspléanen gefaldt hatte.

Grundlage fir weitere Planungen sind das im Jahr 2001 vom Gemeinderat beschlossene
stadtebauliche Rahmenkonzept 06/2001 fir den Bereich Stuttgarter Stral3e, Schillerstralie,
Furstenstral3e, Lutzelbach und seine tberarbeitete Fassung fiir den dstlichen Teilbereich mit
Datum 24.10.2006.

In unmittelbarem westlichem Anschluf3 an das Plangebiet befindet sich derzeit das Bauquar-
tier FrstenstraBe mit der dort vorgesehenen Wohnbebauung in Erschlieung.

Durch die geplante Neubebauung werden innerdrtliche Grundstiicke, die gegenwartig nicht
oder mindergenutzt sind, einer tragfahigen neuen Nutzung zugefihrt.

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

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 Mischbauflache dargestellt.

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

PLANGEBIET — BESTAND UND UMGEBUNG

Das Plangebiet liegt sudlich der Furstenstrae und in direktem 6stlichen Anschluss an das
neue Bauquartier FUrstenstralRe. Es besteht aus dem Flurstiick 1084/1 und hat einen Flachen-
inhalt von ca. 2.040 m2.

Im Plangebiet befinden sich zum Uberwiegenden Teil nicht Uberbaute Freiflachen, teilweise
bewachsen mit Strauchern und Gebusch geringer Wertigkeit.

Hervorzuheben ist der im mittleren Bereich des Plangebiets vorhandene Baumbestand mit
zwei grof3kronigen, das Ortshild in diesem Bereich pragenden Weiden.

Im nordlichen Teil ist das Plangebiet Gberbaut mit nicht erhaltenswerten Nebengeb&uden.

Das Plangebiet ist nahezu eben und befindet sich in etwa in Hohenlage der angrenzenden
Verkehrsflachen der Furstenstral3e und Katharinenstral3e.

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich im 6stlichen Anschluss der Grundstucksbereich des
Gewerbebetriebs Starmix, eine Wohnbebauung an der FirstenstralRe, im Westen die Wohn-
bebauung des Quartiers Flrstenstrae und im Suden ein Seniorenwohnheim mit Pflegeein-
richtungen und betreuten Seniorenwohnungen.

NUTZUNG, BEBAUUNG, ERSCHLIESSUNG

Fir das Plangebiet ist die Realisierung einer Wohnnutzung vorgesehen, die sich nahtlos und
stadtebaulich wiinschenswert an die Wohnbebauung im Quartier Flrstenstrale anschlief3t.
Dariiberhinaus ist vorgesehen, innerhalb des Plangebiets die westlich gelegenen 2 Arme der
Katharinenstral’e zu einem Verkehrsring zu schliel3en, so dass eine funktionsgerechte Ver-
kehrsfuhrung fir das Gesamtquartier erreicht wird, die z.B. auch ermdglicht, dass die Mdllver-
sorgung problemlos Uber die Katharinenstral3e abgewickelt werden kann.

Beziglich der stadtebaulichen Gliederung im Plangebiet wurden 4 Varianten mit unterschiedli-
cher Ausgestaltung der Bauformen und Freiflachen untersucht (vgl. Planunterlagen vom
27.11.2007). In Kombination der Varianten 1 und 4 soll das folgende Bebauungs- und Frei-
raumkonzept in den Bebauungsplan tberfuhrt werden:

- SchlieBen der Katharinenstral3e zu einem Verkehrsring mit FuBweganschliissen nach
Norden zur Firstenstrale und Siiden zur Stuttgarter Stral3e sowie ergdnzenden Par-
kierungsflachen im sudlichen Planbereich und Verkehrsgriin mit Baumpflanzungen im
Nord-Sud gerichteten Teilstiick der neuen Verkehrsflachen.
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- Festsetzung von 2 Bauquartieren fir das Wohnen (WA Allgemeines Wohngebiet).
Hierbei bleibt variabel, ob eine Bebauung mit Einfamilienhdusern oder Mehrfamilien-
hausern realisiert wird - die maximale Geschosszahl betragt Z = Ill mit einer H6hen-
begrenzung in Anlehnung an die zuldssige Gebaudehdhe im Quartier Firstenstralle.

- Die im mittleren Bereich des Plangebiets gelegene Weidengruppe soll zunéchst erhal-
ten bleiben - dies kann auch Uber einen langeren Zeitraum der Fall sein, die auch hier
vorgesehene Nutzung als Wohnbauland wird erst zu einem spateren Zeitpunkt reali-
siert Beziglich eines moglichen Abgangs der Weiden dienen innerhalb des Plange-
biets 6 Neuanpflanzungen von Einzelbdumen im 6ffentlichen Bereich als Ausgleich.

Das Plangebiet wird im sudlichen Bereich ergénzt durch weitere Teilflachen, so dass eine
unmittelbarer Anschluss an die Nachbarbebauungsplane ,Firstenstrale” und ,Christofstralie,
Stuttgarter StrafRe - Abschnitt West 1“ gegeben sein wird - auf diesen, in ihrem Umfang sehr
geringen Flachen, werden Verkehrsflachen und eine Sondergebietsflache (Pflegeheim, be-
treutes Wohnen - gemafl Bebauungsplan Abschnitt West 1) festgesetzt.

Im Verhdltnis zum in der 6stlichen Nachbarschaft gelegenen Gewerbebetrieb Starmix ist be-
zuglich der geplanten Wohnbebauung festzustellen, dass in diesem Betrieb seit langerer Zeit
keine Produktion mehr statt findet, so dass Stoérungen fir die umliegenden Nutzungen als
nicht erheblich zu betrachten sind. Eine Vertraglichkeit des Betriebs mit im Misch- und Wohn-
gebieten zulassigen Nutzungen ist gegeben - fir das Wohnen bestehen keine erheblichen
negativen Auswirkungen.

FREIRAUM UND BEPFLANZUNG

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

Fur Flachdacher ist eine extensive Begrinung festgesetzt. Hierdurch wird eine Rickhaltung
des Niederschlagswassers ermdglicht. Gleichzeitig wirken sich die begriinten Dacher positiv
auf das Lokalklima aus.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

- Festsetzung der Art der baulichen Nutzung des Baugebiets als Allgemeines Wohnge-
biet. Hierbei sind die im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 (3) BauNVO ausnahm-
sweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da diese Nut-
zungen mit dem angestrebten Charakter des Wohngebiets mit dem Schwerpunkt ei-
ner qualitatsvollen und maoglichst ungestdrten Wohnnutzung nicht vereinbar sind.

- Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen, um eine sinnvolle Ei-
nordnung der Bebauung im Verhéltnis zur Nachbarschaft zu erreichen.

- Grunordnerische Festsetzungen mit u.a. Pflanzgeboten fir Einzelbdume zur Begri-

nung der Raumbereiche entlang der StraBenrander sowie mit Vorschriften zur Dach-
begriinung innerhalb der Flachen des Allgemeinen Wohngebiets.
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- Festsetzung von o6ffentlichen Verkehrsflachen zur Sicherstellung der ErschlieBung im
Plangebiet und zur Herstellung von FuRgangerverbindungen zur Stuttgarter Stral3e
und Flrstenstrale.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

In den drtlichen Bauvorschriften ist die Aushildung der Dachformen als Flachdach festgelegt.
Hierdurch wird die wiinschenswerte bauliche Gestaltung und Einfigung in die Umgebungsbe-
bauung sichergestelit.

Die Festsetzungen zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Gestaltung der unbe-
bauten Flachen, Milltonnenstandplatzen und Einfriedungen erfolgen aus baugestalterischen
Grinden im Sinne des gewinschten auf3eren Erscheinungsbildes des Plangebiets auch im
Verhdltnis zu seiner sinnvollen stadtebaulichen und gestalterischen Einfligung in die Nachbar-
schatft.

Mit der Festsetzung zum Versickern des auf den Baugrundstiicken der Allgemeinen Wohnge-
biete (WA) anfallenden Niederschlagswassers wird diese 0kologisch wiinschenswerte Mal3-
nahme entsprechend sichergestellt. Die hier formulierten Festsetzungen erfolgen gemaf den
Festsetzungen im Anschlussbebauungsplan Firstenstralle.

UMWELTBELANGE, NATUR UND LANDSCHAFT

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung 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 zulassig. 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 Abwé&gung ein-
zustellen.

Das Plangebiet besteht zum Grof3teil aus Wiesenflachen mit Gebiisch- und Strauchpflan-
zungen, im sudlichen Bereich befinden sich dariiber hinaus versiegelte Flachen und im nord-
lichen Teil 2 Nebengebaude.

Im mittleren Teil des Gebiets finden sich 2 markante Weiden, die unter die Baumschutzsat-
zung der Gemeinde Reichenbach/Fils fallen.

Der Erhalt der Weidengruppe ist fur einen langeren Zeitraum vorgesehen - die Bebauung
der betroffenen Flachen erfolgt zu einem spéateren Zeitpunkt, z.B. wenn die Abgangigkeit der
Weidengruppe absehbar ist. Als Ersatz fur die Weidengruppe ist das Gebot zur Anpflanzung
von 6 Einzelbdumen innerhalb des Plangebiets festgesetzt.

Die mit der Neubebauung verbundene zusatzliche Versiegelung von Bdden ist grundsétzlich
als erheblich zu bewerten. Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des Siedlungsbe-
reichs ist davon auszugehen, dass keine besonders hochwertigen sondern eher anthropo-
gen Uberformte Béden betroffen sind. Es liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.
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Beim Schutzgut Wasser ist durch die zusatzliche Versiegelung grundsatzlich eine erhebliche
Beeintrachtigung festzustellen. Diese findet jedoch nur in geringem Umfang statt.

Die Wiesenflachen im Plangebiet besitzen eine Funktion als Kaltluftproduktionsflache. Auch
den vorhandenen Gehdlzen kommt eine klimaaktive Wirkung zu. Durch die Neubebauung
kommt es zum Verlust dieser klimaaktiven Strukturen. Aufgrund der geringen Flachengrof3e
ergeben sich jedoch keine nennenswerten Auswirkungen auf das Lokalklima. Gleichzeitig
sind die vorgesehene Dachbegriinung und die geplante Neupflanzung von Gehélzen hin-
sichtlich der klimatischen Situation als positiv zu bewerten. Insgesamt lassen sich keine er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima und Luft feststellen.

Als Biotopstrukturen im Plangebiet sind die nicht Gberbauten bzw. unversiegelten Flachen zu
nennen. Es handelt sich um eine Wiesenflache mit 2 grol3kronigen Baumen (Weiden) und
freiwachsendes Gebisch und Straucher. Aufgrund der geringen Grof3e kommt diesen Bio-
topstrukturen jedoch keine besondere Lebensraumfunktion zu, ebensowenig den versiegel-
ten und Uberbauten Bereichen. Die Neubebauung ist mit dem Verlust von bestehenden Bio-
topstrukturen verbunden. Da mit Ausnahme der 2 Weiden keine Strukturen von besonderer
Bedeutung vorliegen, ist nicht von erheblichen negativen Auswirkungen auszugehen.

Das Plangebiet ist keinen erheblichen Larmeinwirkungen aus der Umgebung ausgesetzt -
dies gilt insbesondere auch fir den dstlich gelegenen Gewerbebetrieb Starmix, der schon
seit langerem Zeitraum nicht mehr produzierend tatig ist. Mallnahmen zum Schutz vor Larm-
immissionen sind deshalb im Plangebiet nicht erforderlich.

Mit Ausnahme der Weidengruppe liegen im Plangebiet keine Strukturen vor, die fir das
Ortsbild von Bedeutung sind. Somit sind diesbeziiglich durch die Neubebauung keine nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten. Zusammen mit den griinordnerischen Maflinhahmen ergibt
sich eine positive 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. Gebietsvorschlage
von 2005) ist eine Teilfliche des FFH-Gebiets Nr. 7222-341 ,Schurwald“ zu nennen. Diese
befindet sich ungefahr 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 Teilflache bereits Siedlungsflachen befinden, lassen sich
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke
feststellen.

Fur die artenschutzrechtliche Prifung wurde innerhalb des mit dem Vorhaben verbundenen
Eingriffsbereichs der Gehdlzbestand auf nutzbare Habitatstrukturen fir die Tiergruppe Vogel
untersucht. Bei der vorhandenen Gehdlzvegetation sind aufgrund der Lage und Auspragung
aul3er Ubiquisten und in Siedlungsgebieten verbreiteten Vorgelarten keine gefahrdeten oder
anspruchsvollen Arten zu erwarten und ist die 6kologische Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten nicht gefahrdet. Ein Verbotstatbestand nach § 42 BNatSchG wird bei ihrer Ent-
fernung daher nicht berlhrt.

Insgesamt sind durch die Neubebauung nur in geringem Umfang negative Auswirkungen auf

die Umwelt zu erwarten. Weiterhin sind griinordnerische Malinahmen festgesetzt, die sich
positiv auf die betrachteten Schutzguter auswirken.
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ALTLASTEN

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

VER- UND ENTSORGUNG

Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung kann durch Anschlu® an das bestehende drtliche
Leitungsnetz sichergestellt werden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uiber die vorhandene Kanalisation.

Eine getrennte Ableitung des Niederschlagswassers ist innerhalb des Bestandsbereichs nicht
maglich.

In Uberwiegenden Teilen des Plangebiets ist fir Flachdacher eine extensive Begriunung fest-
gesetzt. Diese dient der Ruckhaltung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen werden somit kompensiert.

BODENORDNUNG UND REALISIERUNG

Zur Realisierung der Planung sind keine Bodenordnungsmafinahmen erforderlich.

STADTEBAULICHE WERTE

Gesamtflache des Plangebiets ca. 2.040 m2
Flachen Baugrundstiicke ca. 1.500 m2
Verkehrs- und Verkehrsgrinflachen ca. 540 m?

Bebauung mit z.B. 6 Einfamilienhauser (2 Einzelhduser, 4 Doppelhaushalften)
2 Mehrfamilienhduser (10-12 Wohneinheiten)

Aufgestellt; Stuttgart 04.11.2008
ARP/Baur
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