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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

I Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

= Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

= Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057).

» Landesbauordnung fir Baden-Wiuirttemberg (LBO)

Gesetz vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in Kraft getreten am 01.01.1996 zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019.
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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

Verfahren

Bei der vorliegenden Planung ,Lange Stral’e” handelt es sich um eine MaRnahme
der Innenentwicklung in einem Gebiet nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB), bei der
sich der aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulas-
sigkeitsmaf3stab nicht wesentlich verandert. Da zudem keine Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprufung besteht (gem. 8 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB),
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzgtter bestehen (gem. § 13
Abs. 1 Nr. 2 BauGB) und keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind
(gem. 8 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB), wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewendet.

Durch das vereinfachte Verfahren

- kann die frihzeitige Beteiligung gemaf 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB ent-
fallen,

- wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Be- vom @ 30.04.2019
schluss der Offentlichen Auslegung gem. § 3 und § 4 Abs. 2
BauGB durch den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und des Be- vom @ 07.05.2019
schlusses der Offentlichen Auslegung

Zeitraum der Offentlichen Auslegung von 15.05.2019
bis 19.06.2019

Bekanntmachung der verkirzten erneuten Offentlichen Aus- vom = 05.11.2019
legung

Zeitraum der verkirzten erneuten Offentlichen Auslegung von 13.11.2019
bis 06.12.2019

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8 10 vom
BauGB

In Kraft getreten gem. 8§ 10 BauGB durch Bekanntmachung am
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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

In.1.

l.2.

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplans

Anlass und Erforderlichkeit

Die Lange StraRRe befindet sich in einem Gebiet, welchem kein rechtsgultiger Be-
bauungsplan zu Grunde liegt. Somit werden stadtebaulich neuralgische Punkte ak-
tuell Uber den § 34 BauGB gesteuert. Dieser definiert die Zulassigkeit eines Vorha-
bens (z.B. Wohngebaude) nach dem Einfligen in die Eigenart der naheren Umge-
bung. Das Einfligen in die Eigenart der naheren Umgebung wurde erst durch Ge-
richtsurteile naher definiert, ist aber immer von der lokalen Situation abhéngig. Dies
bedeutet, dass sich Bauherren zumeist an den gréf3ten Gebéuden (z.B. in Bezug auf
Geschossigkeit, Gebaudehthe und Bebauungstiefe) der naheren Umgebung orien-
tieren kénnen. Dachformen kénnen Uber den § 34 BauGB nicht gesteuert werden. In
der Vergangenheit wurden mehrere grofere Mehrfamilienhdusern genehmigt,
wodurch grélRere Mal3stabsspriinge entstanden sind. In den letzten Monaten ist die
Zahl von Bauantrage, Bauvoranfragen und die Vorlage von unverbindlichen Pla-
nungsvorstellungen im Plangebiet stark angestiegen — z.T. mit bis zu drei Vollge-
schossen und einem zuséatzlichen Garagengeschoss, z.T. mit Flachdéchern. Falls
diese Situation weiter anhalt und die o.g. Bauvorhaben genehmigt werden, wirde
das stadtebauliche Geflige im Plangebiet unweigerlich auseinanderbrechen und ei-
ne aus stadtebaulicher Sicht ungeordneter Bebauung entstehen, die das Ortshild
nachhaltig schadigen konnte. Doch nicht nur das Ortsbild wirde durch genannte
Bauvorhaben zum Opfer fallen, auch fur die momentan bereits angespannte Ver-
kehrs- und Parkplatzsituation wirde dies negative Auswirkungen haben. Insbeson-
dere im Bereich der Lange Stral3e wiirde die schon jetzt unbefriedigende Bestandsi-
tuation mit einem geringen Stral3endurchmesser, z.T. beidseitigen Parkierungen und
in der Folge geflhlten Einbahnstra3enbereichen durch eine weitere Nachverdich-
tung mit dem bisher geltenden Stellplatzschlissel von einem Stellplatz pro
Wohneinheit weiter verschlechtert.

Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll das stadtebauliche Geflige geschitzt und die Auswir-
kungen der Nachverdichtung besser gesteuert werden. Ziel ist es nicht, ein umfas-
sendes Neuordnungskonzept zu erstellen, sondern mittels eines schlanken Bebau-
ungsplans die o.g. Ziele zu erreichen. Die einzelnen Baufenster und Vorgaben sind
jeweils so gewahlt, dass Nachverdichtungen weiterhin (in vertraglichem Mal3e) mog-
lich sind, insbesondere dort, wo es sich aus ErschlieBungsgriinden anbietet.

Zielsetzung der Planung ist dementsprechend eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, wobei insbesondere folgende Planungsgrundséatze und -ziele relevant
sind:

= die Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Eigentumsbil-
dung weiter Kreise und die Berucksichtigung der Bevolkerungsentwicklung ge-
maf § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB
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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

= die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB

= die Berucksichtigung der Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

V.1

Beschreibung des Plangebietes

Raumliche Lage, GrofRe und Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den gesamten Bereich
nordlich der Lange Stral’e von der Ld&mmlesgasse und KapfstralRe im Westen bis
zur Kreuzung SilcherstraRe/ Lange Straf3e im Osten.

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt 4,4 ha. Er wird durch folgende Flurstiicke
begrenzt:

Im Norden/ Flurstiick Nr. 299 (SilcherstralRe), 37/7, 27/4, 48 (KapfstralRe)
Nordwesten:
Im Sidosten: Nr. 17 (Lange Stral3e)
Im Sudwesten: Nr. 25/1 (Lammlesgasse)
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Abbildung 1: Ubersichtsplan der Stadt Niirtingen vom 08.02.2019 (unmaRstéblich)
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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

IvV.2.

IvV.3.

IV.4.

Bestand und derzeitige Nutzungsstruktur im Planungsqgebiet

Die Lange Stral3e bildet eine der zentralen hangparallelen Achsen in Neckarhausen
und verlauft ausgehend von der evangelischen Kirche im Ortskern bis zur Einmin-
dung der Silcherstral3e auf einer Lange von ca. 750 m. Die Bebauung des Bereiches
zwischen der Lange StralRe und der nérdlich davon auch weitestgehend hangparal-
lel verlaufenden Silcherstral3e kann in zwei Teile gegliedert werden. Im Bereich von
der Kirche bis zum Gebaude Lange Stral3e 23 ist von einer stark verdichteten Be-
bauung z.T. in der zweiten und dritten Reihe gepragt. Trotzdem besteht in einem
Teilbereich eine klar definierte innere Griinzone, die als Hausgéarten genutzt wird.
Der Bereich von Hausnummer 25 bis zum Ende der Lange Stral3e ist von einer aus-
schlieBlich einreihigen Bebauung an der Lange StralRe und der SilcherstraRe ge-
pragt. Zwischen beiden stral3enparallelen Hausreihen befindet sich eine grol3e
Grlinzone, deren Tiefe von Sudwesten nach Nordosten von 39,0 m auf 6,0 m ab-
nimmt. In grof3en Teilen des Plangebietes herrschen zum aktuellen Zeitpunkt noch
Ein — und Zweifamilienhausern vor; im Bereich der Lange StralRe zumeist mit zwei
Vollgeschossen, im Bereich der Silcherstrae eher mit einem Vollgeschoss. Dieser
Situation entgegen stehen einige groRere Mehrfamilienhduser, z.T. mit mehr als
acht Wohneinheiten - insbesondere im Bereich der Lange Stral3e.

Mittig an der Silcherstral3e befindet sich der stadtische Kindergarten Neckarhau-
sens.

Bestand und Nutzungsstrukturen der Umgebung

Westlich der Langen Stral3e befindet sich der historische Ortskern, der auch heute
die Ortsmitte in Neckarhausen darstellt. Dieser ist gekennzeichnet durch seine kom-
pakte, kleinteilige Siedlungsstruktur, die im Vergleich zu der umliegenden Bebauung
einen geschlossenen Eindruck vermittelt. Hier befinden sich auch die historische
Kirche, das Rathaus sowie zahlreiche infrastrukturelle Einrichtungen. Die umgeben-
de (Wohn-)Bebauung im Norden und Osten ist hauptséchlich gepragt durch kleintei-
lige Siedlungsstrukturen mit tUberwiegend Einfamilien- bzw. Doppelhdusern, die
meist traufstéandig entlang der hangparallelen ErschlieBungsstraRen angeordnet
sind. Die Gebdude mit Satteldach zeigen sich bergseitig Uberwiegend eingeschos-
sig, talseitig mehrheitlich zweigeschossig. Wie im Plangebiet befinden sich auch in
den umgebenden Bereichen zwischen je zwei hangparallelen Straf3en teilweise
grof3ziigige Grunzonen, die durch die innen liegenden, zusammenhangenden priva-
ten Garten entstehen. Angrenzend an die Lange StralRe befindet sich im Siiden der
Friedhof Neckarhausens. Weiter in Richtung Stden/ Sidosten fihrt die B297 ent-
lang des Neckars durch Neckarhausen.

ErschlielBung

Das Plangebiet wird durch die Lange StraRe und die Silcherstral3e erschlossen.
QuerstralRen verbinden die Lange StralRe mit der Nurtinger StralRe (B297), die wie-
derum als Uberregionale Ost-West-Verbindung zwischen der Autobahn A8 iber die
B 313 im Norden Nurtingens und Richtung Tlbingen dient. Fir Ful3génger besteht
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Bebauungsplan und Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften ,Lange Stra3e“
Begrundung in der Fassung vom 18.10.2019

IV.5.

IV.5.1

IV.5.2

die Mdglichkeit, Gber Feld- und Gehwege auf schnellem Weg den AuRenbereich mit
seinen Naherholungsflachen und den Ortskern mit seinen Versorgungseinrichtungen
zu erreichen. Unweit von der Silcherstral3e befindet sich die Anna-Haag-Schule.

In Neckarhausen befinden sich drei Bushaltestellen, die Neckarhausen mit Nurtin-
gen sowie den umliegenden Gemeinden Neckartailfingen, Neckartenzlingen, Sch-
laitdorf, Haslach, Altenriet und Altdorf verbinden. Zwei dieser Haltestellen befinden
sich in unmittelbarer Nahe zur Langen Stral3e, einmal am Rathaus in der Ortsmitte
Neckarhausens und einmal in der Verdistral3e, einer Querstral3e zwischen der Lan-
gen StraRe und der Nirtinger StraBe. Somit ist das Plangebiet gut an den OPNV
und das uberregionale Stral3ennetz angebunden.

Planungsrechtlichen Ausgangssituation

Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiurttemberg ist Nurtingen als Mittelzent-
rum im Verdichtungsraum der Region Stuttgart ausgewiesen. Zudem liegt es auf der
Landesentwicklungsachse Stuttgart, Esslingen am Neckar, Plochingen, Nurtingen
und Metzingen (bzw. Reutlingen/ Tlbingen).

Regionalplanung

Im seit dem 12.11.2010 rechtsverbindlichen Regionalplan des Verbandes Region
Stuttgart ist das gesamte Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet
(Uberwiegend) ausgewiesen.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan (rechtskraftig seit dem 12.11.2010)
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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

IV.5.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan 2000 der Verwaltungsgemeinschaft Nurtingen, wirksam
seit dem 07.04.2000, stellt das Plangebiet als Wohnbauflache und gemischte Bau-
flache dar. Eine Ausnahme bildet der stadtische Kindergarten, der als Flache fur den
Gemeinbedarf dargestellt wird, zusammen mit dem Symbol ,Sozialen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen® dargestellt wird. Das Entwicklungsgebot gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln sind, bleibt folglich erfillt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2000 (wirksam seit dem 07.04.2000)

IV.5.4 Bebauungsplanung

Im Geltungsbereich befindet sich kein rechtsgultiger Bebauungsplan. Demnach wer-
den alle stadtebaulichen Verénderungen Uber § 34 BauGB gesteuert.
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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

V Nachrichtliche Ubernahmen, Fachplanungen und Gutachten

V.1. Nachrichtliche Ubernahmen und Fachplanungen

Folgende Belange wurden mithilfe des GIS der Stadt Nurtingen in Bezug auf das
Plangebiet Gberprift (Stand 15.03.2019):

Belange Betroffenheit
Ja Nein

Kampfmittel X

Denkmalschutz X

Landschaftsschutzgebiet

FFH-Gebiet

Naturschutzgebiet

Naturdenkmal

Geschutzte Biotope nach dem NatSchG

Magere Flachlandméahwiesen

X X X X X X X

Waldschutzgebiet

Altlasten gemaR Boden- und Altlastenkataster LRA X
Esslingen

Verdachtsflachen / Schadliche Bodenveranderungen
Bodenaufbringungsflachen

Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten

Als B-Fall eigestufte Flachen X
Wasserschutzgebietszone

Wasserschutzgebiet

Uberschwemmungsgebiete

Geotope

X X X X X

Erosionsgefahrdung

Grundwasserneubildung (mm/a) 0-100 mm/a
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Bebauungsplan und Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften ,Lange Stra3e“
Begrundung in der Fassung vom 18.10.2019

V.1.1

V.1.2

V.1.3

Erdbebenzone

Nach der DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® aus dem Jahr 2005
liegt das Plangebiet in der Erdbebenzone 1. Einem rechnerischen Nachweis der
Erdbebensicherheit sind als Untergrundklasse R und als Baugrundklasse B zugrun-
de zu legen. Die konstruktiven Vorgaben der Norm sind einzuhalten.

Larmschutz

s LU " | -
9\ "‘ 72 } ’ / N //

Abbildung 4: Auszug aus dem Geoinformationssystem der Stadt Nurtingen, Darstellung der EU-
Umgebungslarmkartierung 2012 vom 22.08.2019

Gemal dem Auszug aus der EU-Umgebungslarmkartierung von 2012 sind die
Larmwerte an der Lange Stral3e im Bereich der Hausnummern 33-41/1 geringfugig
erhoht. Der Bebauungsplan ,Lange Stral3e“ dient der Bestandssicherung und weist
in diesem Bereich keine neuen Baufenster aus, wodurch nicht zu erwarten ist, dass
sich diese Werte — 55-60 db(A) —erh6hen werden. Dariber hinaus sind die Werte
nicht gesundheitsgefahrdend, wodurch im Textteil des Bebauungsplanes darauf hin-
gewiesen wird, dass ggf. LarmschutzmalRhahmen zu ergreifen sind.

Denkmalschutz

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich mehrere Bau- und Kunstdenkma-
ler sowie Kleindenkmadler. In der nachfolgenden Darstellung sind die Bau- und
Kunstdenkmaler mit Zahlen und die Kleindenkmaler mit Buchstaben gekennzeich-
net. Diese Kennzeichnungen stellen folgende Denkmaéler dar:
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Bebauungsplan und Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften ,Lange Stra3e“
Begrundung in der Fassung vom 18.10.2019

1. KapfstralRe 12: Gestelztes Einhaus, Kulturdenkmal nach § 2 DSchG
2. Kapfstrale 22: Quereinhaus, Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

3. Lange Stral3e 19 (bei): Ehemaliger Laufbrunnen mit Trog, 19. Jahrhundert, Kul-
turdenkmal nach § 2 DSchG

4. Romerhof 7: Doppelwohnhaushélfte, Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

A Am Gebé&ude Lange Straflle 13 befindet sich folgendes Kleindenkmal: Inschrift
im Sturzbereich der Haustir, die Anfangsbuchstaben des Bauherrn (Jakob Grauer)
sowie das Baujahr nennend (18 J J G 80)

B Am Gebaude Lange StraRBe 21 befindet sich folgendes Kleindenkmal: Bauin-
schrift in Form von Majuskeln und Ziffern im Tursturzbereich, die das Baujahr und
den Bauherren bezeichnen (LT. 18 H. E. 91 JH.)

Abbildung 5: Auszug aus dem Geoinformationssystem der Stadt Nurtingen, Darstellung der Denkmaler im Planbe-
reich vom 15.03.2019

V.1.4 Altlasten und als B-Fall eingestufte Flachen

In der Zeit zwischen 1921 und 1992 wurden die Grundstiicke 263/1, 263 und 263/2
unter anderem durch eine Strickwarenfabrik, eine Arzneimittelherstellung und eine
mechanische Werkstatt genutzt. Laut Altlastenkataster wird die Flache mit B-
Entsorgungsrelevanz bewertet. Da die Flache vor kurzem allerdings neu bebaut
wurde (Abriss des Bestandes) und durch die Neubebauung inklusive Tiefgarage
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Bebauungsplan und Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften ,Lange Stra3e“
Begrundung in der Fassung vom 18.10.2019

auch in den Boden eingegriffen wurde, ist davon auszugehen, dass nun keine Altlas-
ten mehr auf den Grundstiicken vorhanden sind.

Abbildung 6: Ausschnitt aus Geoinformationssystem der Stadt Nurtingen, Altlasten und B-Fall (Flachen)
vom 15.03.2019
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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

V.1.5 Archaologie und Bodenfunde

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst Teile der archdolo-
gischen Verdachtsflache ,Mittelalterlicher und (frih)neuzeitlicher Ortsbereich
Neckarhausen® (Pruffall, Nr. 1M). Weiterhin befinden sich teils unmittelbar angren-
zend die archaologischen Kulturdenkmale ,Rémische(?) Siedlungsreste, rémischer
Gutshof(?)* (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 9), ,(Abgegangene) Pfarrkirche St.
Bernhard mit ehem. umgebendem Kirchhof“ (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr.
2M) und ,Roémerstralie” (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 5).

Auf die beigefligte Kartierung wird verwiesen.
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Abbildung 7: Ausscrhnitt ahs den Geobasisdraten der Landésdenkmalpflege Badren-WUrt'ter'nberg, Stand
09/2016, Ausdruckdatum 18.06.2019
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Bebauungsplan und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ,Lange Straf3e“
Begrindung in der Fassung vom 18.10.2019

VI

VI.1.

V1.2

Planinhalte

Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Wie bereits in Ill.1. Anlass und Erforderlichkeit erlautert, dient die Aufstellung des
Bebauungsplans der Sicherung des Bestandes bei Neubebauung. Die Festsetzun-
gen sind somit darauf ausgelegt, den Bestand zu schitzen und Nachverdichtungs-
mdglichkeiten in vertraglichem Maf3e zu geben. Geschitzt werden sollen demnach
ortsbildpragende Faktoren wie Dachform (Satteldach), Gebaudehthe (maximal zwei
Vollgeschosse) und den durch groRziigige Griinstrukturen gepragten Innenbereich.

Durch die im folgenden Kapitel erlauterten Festsetzungen wird sich der aus der vor-
handenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal3stab nicht
wesentlich veréndern.

Verkehrskonzept und ErschlieRung

Das Plangebiet wird verkehrlich weiterhin von der Lange Stral3e, der Silcherstral3e,
der KapfstralBe und der Limmlesgasse erschlossen.
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VI

VII.1.

VII.2.

VII.3.

VIl.4.

VIL.5.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zahl der Vollgeschosse

Als maximale Zahl der Vollgeschosse werden zwei Vollgeschosse festgesetzt,
wodurch grofRe Teile des Bestandes abgebildet werden. Grundstiicke mit einge-
schossigen Bestandsgebduden wird bei einem Neubau oder Aufstockung ein zu-
satzliches Vollgeschoss erméglicht und somit Raum zur Nachverdichtung gegeben.
Je nach Hangneigung ist zudem teilweise ein Untergeschoss oberhalb des Straf3en-
niveaus maglich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen wurden so festgesetzt, dass der Bestand auf
allen Grundstiicken gesichert ist. Den Grundstiicken, die aufgrund ihrer Grél3e noch
Nachverdichtungspotential bieten und dies auch nach aktuellem Planungsrecht er-
laubt ware, wurde diese Maoglichkeit durch gréRere Baufenster gewéhrt.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind im Gebiet 1 innerhalb und auRRerhalb der tberbauba-
ren Grundsticksflachen zulassig. Dies wird damit begriindet, dass im Bestand be-
reits viele Nebengebéaude (Garagen oder Scheunengebaude) bestehen. In Gebiet 2
+ 3 sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der tberbaubaren Grundstticksfla-
chen zulassig. Dies soll sicherstellen, dass die nicht tGberbaubaren Flachen freige-
halten werden und somit die Versiegelung eingegrenzt wird.

Anschluss an die Verkehrsflachen

Damit so wenig Offentliche Stellplatze auf der Strae durch Einfahrten entfallen,
wird eine Beschrénkung der Zufahrtsbreite auf 6 m festgesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Nach einer Uberpriifung durch den Umweltbeauftragten der Stadt Nirtingen kom-
men artenschutzrechtlich relevante Arten im Plangebiet vor. Diese Arten sowie die
Artenschutzbelange nach § 44 BNatSchG sind bei Abriss und/ oder Neubau sowie
bei Rodung im Genehmigungsverfahren zu bertucksichtigen und eine artenschutz-
rechtliche Relevanzprifung ist vorzulegen. Sind die artenschutzrechtlichen Belange
nach 8 44 BNatSchG betroffen und ist von einer Erfullung der Verbotstatbestédnde
auszugehen, sind eine baubiologische Begleitung und ggf. CEF-Maflinahmen erfor-
derlich. Dies dient dem Schutz der Arten und dem Erhalt der Populationen.
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VII.6.

VILT.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung des Ortsbildes und zum Einfiigen in die Umgebungsbebauung wer-
den erganzend zum Bebauungsplan folgende Ortliche Bauvorschriften festgesetzt:

Als Dachform wird ein Satteldach mit 30 — 40° (vergleichbar mit dem Bestand)
festgesetzt. Eine Ausnahme bildet das Grundstiick des Kindergartens an der
Silcherstral3e, welcher eine Sonderbauform darstellt. Hier wird einerseits die be-
stehende Dachform in Form eines Flachdaches gesichert - um bspw. eine Auf-
stockung zu ermdéglichen -, andererseits soll aber z.B. bei einem Neubau die
Maoglichkeit gegeben werden, das Satteldach der Umgebung aufzunehmen. Zur
Verminderung zusatzlicher Versiegelung sind jegliche Flachdacher im Plangebiet
zudem zu begrinen.

Mit der Festsetzung eines Stellplatzschlissels von 1,5 (Ausnahme Einzimmer-
wohnungen) soll der Parkierungsdruck gemildert und die fur die Wohnnutzung
notwendigen Stellplatze wieder auf das eigene (Privat-)Grundstiick zurickverla-
gert werden. Bei Einzimmerwohnungen wird der Stellplatzschlussel auf 1 Stell-
platz pro Wohnung verringert, da hier davon ausgegangen wird, dass nur dieser
Stellplatz benétigt wird.

Da durch die Nachverdichtung auch der Druck auf das Kanalsystem (hier:
Mischwasserkanal) vergréRert wird, sind bei Neubauten geeignete Anlagen zur
Ruckhaltung von Regenwasser vorzusehen.

Stadtebauliche Kenndaten

Da lediglich der Bestand erhalten wird und sich an der vorhandenen, stadtebauli-
chen Situation nichts verandert, wird auf die Darstellung der stéadtebaulichen Kenn-
daten verzichtet.
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VIl

VIIIL1.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Auswirkungen auf die Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Land-
schaftspflege

Da der Bebauungsplan ,Lange Strale” in Form des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB aufgestellt und durchgefuhrt wird, findet keine Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB statt. Dennoch werden die Umweltauswirkungen wie folgt tberschla-
gig bewertet:

Schutzgut Boden

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt 4,4 ha. In der Bodenfunktionsbewertung
des Verbandes Region Stuttgart werden fiir das gesamte Plangebiet keine Angaben
getroffen.

Da generell nur der Bestand geschutzt wird und die Moglichkeit schon durch das ak-
tuelle Planungsrecht gegeben ist, an maximal vier Stellen Neubebauungen durchzu-
fuhren, wird davon ausgegangen, dass die Planung keine zusatzlichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden hat. Selbstverstandlich bedeutet jegliche Versiegelung
durch Neubebauung einen Verlust an Bodenflachen, die als Lebensraum, als Was-
serspeicher und als Filter und Puffer dienen. Somit wird die Bodenfunktion in den
versiegelten Bereichen zerstort. Im Gegensatz zum aktuell giiltigen Planungsrecht
werden aber Festsetzungen getroffen um die Versiegelung im Plangebiet einzu-
schranken. Dazu zahlt der Erhalt der natirlichen Versickerungsfunktion durch Dach-
begriinung auf Flachdachern. Zudem wird der grof3ziigige Innenbereich durch die
Festsetzung von lberbaubaren Grundstiicksflachen weiterhin freigehalten. Zusam-
mengefasst hat die Planung demnach eher positive Auswirkungen auf das Schutz-
gut Boden.

Schutzgut Klima/ Luft

In der Klimaanalysekarte des Verbandes Region Stuttgart wird das Plangebiet als
Klimatop ,Stadtrand“ und im westlichen Bereich z.T. als ,Stadt* dargestellt. Das ge-
samte Gebiet liegt in einem Kaltluftsammelgebiet. Da der Innenbereich von Bebau-
ung freigehalten, der Bestand erhalten und gleichzeitig Baufenster festgelegt wer-
den, die eine Nachverdichtung eingrenzen, wird davon ausgegangen, dass sich kei-
ne Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Klima und Luft ergeben.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selber befinden sich keine natirlichen Oberflachengewasser. Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser bestehen demnach vorrangig durch die Versiege-
lung der Boden, wodurch kein Wasser mehr an diesen Stellen versickern oder ver-
dunsten und somit in den Wasserkreislauf einziehen kann. Zudem wird durch die
Versiegelung die Grundwasserneubildung an diesen Stellen verhindert. Die erh6hte
Versiegelung fuhrt dartber hinaus dazu, dass sich der lokale Oberflachenabfluss
des Niederschlagswassers erhdht. Allerdings werden die Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Wasser auch hier als auf3erst gering eingeschatzt, da kaum neue
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Flachen versiegelt werden und lediglich der Bestand geschiitzt wird. Zudem wird der
grine Innenbereich vor weiterer Bebauung geschiitzt, sodass das Schutzgut Was-
ser nicht beeintrachtigt wird.

Schutzqgut Ortsbild

Das Ortsbild ist gepragt durch die meist ein- bis zweigeschossige Bebauung mit Sat-
teldach, die vor allem im norddstlichen Teilbereich groRen privaten Garten und die
Ansammlung von verschiedenen Scheunengebauden. Da die Planung dem Erhalt
des Bestandes und somit auch dem Ortshild gewidmet ist, wird das Schutzgut Orts-
bild somit nicht negativ, sondern positiv beeinflusst.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im Plangebiet wird Platz fir maximal vier neue Bauplatze geschaffen, die aber auch
schon nach aktuellem Planungsrecht bestehen. Diese bieten sich an, da sie bereits
erschlossen sind. Da die grof3en Griinbereiche allerdings weiterhin freigehalten wer-
den, wird davon ausgegangen, dass die Beeintrdchtigungen auf das Schutzgut
Pflanzen als gering einzuschétzen sind. Eine Artenschutzprifung fir das Schutzgut
Tiere wird auf die Genehmigungsplanung verlagert, da nicht sicher ist, ob die neu
geschaffenen Bauplatze Uberhaupt bebaut werden. Dies konnte erst in finf oder
zehn Jahren geschehen, womit eine heute durchgefiihrte Artenschutzprifung veral-
tet wéare. Somit sind artenschutzrechtliche Belange zu priifen, wenn ein Neubau, Ab-
riss oder eine Rodung durchgefihrt werden soll. So kann sichergestellt werden,
dass zu diesem Zeitpunkt vorhandene Arten geprift werden und ggf. passende
Vermeidungs- oder AusgleichsmalBnahmen fiir diese entwickelt werden. Gegebe-
nenfalls ist eine baubiologische Begleitung und CEF-MaRRnahmen durchzufiihren,
wenn artenschutzrechtliche Belange nach 8§ 44 BNatSchG betroffen sind.

Zur Verminderung der Auswirkungen auf die Tierarten sind generell folgende Mal3-
nahmen vorgesehen: Eingriffe in die Geholzbestande sind nur aul3erhalb der Fort-
pflanzungsphasen der verschiedenen Tierarten zulassig (zwischen November und
Marz). Hiermit wird verhindert, dass die Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) erfiillt werden und das Vorhaben somit unzulassig wird.
GleichermaRRen sind Bestandsbaume vor ihrer Rodung auf mdgliche Fledermaus-
und Vogelartvorkommen zu Uberpriifen, um eine Erfullung des Tétungsverbotes (8§
44 Abs. 1 BNatSchG) zu verhindern.

Schutzgut Mensch

Da die Bestandssituation gesichert wird, sind keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgqiter

Kulturglter im Sinne von Bau- und Bodendenkmalern treten im Plangebiet auf.
Demnach befinden sich im westlichen Teil mehrere Bau- und Kultur- und Klein-
denkmaler (siehe V.1.2). Dariiber hinaus umfasst der Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans Teile der archaologischen Verdachtsflache ,Mittelalterli-
cher und (frh)neuzeitlicher Ortsbereich Neckarhausen®. Weiterhin befinden sich
teils unmittelbar angrenzend die archaologischen Kulturdenkmale ,Rdmische(?)
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VIII.2.
VIIL2.1
VIIL.2.2

Siedlungsreste, rémischer Gutshof(?)“, ,(Abgegangene) Pfarrkirche St. Bernhard mit
ehem. umgebendem Kirchhof und ,Rémerstralie” (siehe V.1.4). Da durch die Pla-
nung allerdings der Bestand erhalten und gesichert werden soll, werden keine Kul-
turglter beeintrachtigt.

Auswirkungen auf Sachguter (Infrastruktur) werden in VII1.2 erlautert.
Fazit

Bei Uberschlagiger Betrachtung der Schutzgiter kann somit davon ausgegangen
werden, dass unter Bertcksichtigung der eingriffsminimierenden Festsetzungen kei-
ne erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten sind.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser, Strom sowie Telekommunikation ist
gesichert und erfolgt Uber das bestehende Netz. Einzig die Hausanschlisse sind
herzustellen.

Die Entwasserung fur das Plangebiet erfolgt Uber den bestehenden den Mischwas-
serkanal. Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist in einer Zisterne rtickzuhal-
ten und nur gedrosselt in den Mischwasserkanal einzuleiten.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die bestehenden Strafien.
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IX MalRnahmen zur Verwirklichung

IX.1. Kosten und Finanzierung

Da keine ErschlieBungsmaflinahmen geplant sind, fallen keine Kosten fir die 6ffent-
liche Hand an.

IX.2. Bodenordnende MalRnahmen

Es sind keine bodenordnenden MafRnahmen vorgesehen.
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