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1 Anlass der Planaufstellung

1.1 Erfordernis

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist es zum einen, Planungsrecht zu schaffen
und zum anderen bestehende planungsrechtliche Festsetzungen auf die aus heutiger Sicht
relevanten Rechtsgrundlagen (Stellplatznachweis, Abstandsflache, Brandschutz,
Denkmalschutz) anzupassen und eine maRvolle Nachverdichtung und Neuordnung zu
ermoglichen. Insbesondere sollen zusatzlichen Wohnflachen geschaffen und gleichzeitig
historische beziehungsweise denkmalgeschitzte Strukturen erhalten werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, Moglichkeiten zur stadte-
baulichen Erganzung der bisher vorhandenen Baustrukturen zu schaffen und gleichzeitig den
bisherigen Gebietscharakter zu erhalten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
Satzung Uber ortliche Bauvorschriften erforderlich.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung im bebauten Siedlungsraum handelt,
die Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung unter 20.000
Quadratmetern liegt und mit der Uberplanung keine wesentlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft verbunden sind, das heilst das Gebiet ist bereits weitgehend lGberbaut und zum
Teil Gberplant, wird der Plan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Baugesetzbuch aufgestellt.

1.2 Ziele und Zwecke

Durch die innenstadtnahe Lage empfiehlt sich das Plangebiet als stadtebaulich wertvolles
Gebiet, welches die Wohnqualitat im Stadtkern starken soll. Entlang des Etterwegs sollen die
historischen Wegebeziehungen erhalten und erlebbar blieben. Durch die Nutzung von
maRvollen Nachverdichtungsmoglichkeiten kann auf eine Flacheninanspruchnahme im
Aullenbereich verzichtet werden.

Ziele und Zwecke der Planaufstellung sind demnach:

eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berlicksichtigung des historischen
Etterwegs,

e die Berlicksichtigung der bestehenden sowie der umgebenden Nutzungen bzw. der
Festsetzungen angrenzender Bebauungsplane,

e die Schaffung von Wohnraum,

e die Nutzung innerstadtischer Flachen zur Nachverdichtung und Reduzierung von
Flacheninanspruchnahmen im Aullenbereich,
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e eine behutsame Nachverdichtung, die sich in die Umgebung und das Stadtbild
einflgt,

e der Erhalt des stadtbildpragenden StraBenbildes entlang der HauptstraRe,

e der Erhalt von denkmalgeschiitzten Gebdauden und historischen Strukturen im
Plangebiet.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ungefahr 14.700 Quadratmetern und befindet sich im
Stadtkern von Gerlingen. Begrenzt wird die Flache im Norden durch die HirschstraRRe, im
Osten durch den Etterweg, im Stden durch die GartenstraRe und im Westen durch die
HauptstralBe. Entlang der Hauptstralie erfolgte in ,zweiter Reihe” bereits eine
Nachverdichtung, welche zunehmend die Griinflachen entlang des Etterwegs lberplant. Die
Baukorper sind liberwiegend giebelstandig Richtung Hauptstralle orientiert und variieren
zwischen zwei bis vier Geschossen. Bei den Dachformen sind ausschlieflich Satteldacher
vorzufinden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich Gerlingens durchmischter Stadtkern mit zahlreichen
Moglichkeiten zum Einkaufen und Gastronomie. Im Nordwesten liegt die Stadthalle mit dem
Rathausplatz und im Nordosten die Sankt Peter und Paul Kirche mit dem Stadtfriedhof.
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2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Etterweg/Sudlich HirschstraBe” umfasst eine
Flache von gerundet 1,5 Hektar (Flachenermittlung CAD) und wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch das Flurstiick Nummer 510 (Hirschstraf3e)

e Im Osten durch die Flurstiicke Nummer 503 (Etterweg) und Flurstiick Nummer 521
(BrennerstraRe)

e |m Siiden durch das Flurstiick Nummer 535 (GartenstralSe)
e Im Westen durch das Flurstiick Nummer 300/11 (Hauptstrale)

Die exakten Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenzen des

raumlichen Geltungsbereichs dargestellt.

erlingen |

e

9 = Geltungsbereich "Etterweg”
‘ Gesamtfiache: 14.671 m?
2
‘ Abgrenzung Bebauungsplan
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Abbildung 2: Abgrenzung Geltungsbereich

2.3 Bestehende Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bebautes Gebiet mit Giberwiegender
Wohnnutzung in Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern. Die Bebauung ist
vorwiegend zweigeschossig zuzliglich eines ausgebauten Dachgeschosses. Bis auf ein
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einzelnes Gebaude mit Flachdach sind innerhalb des Plangebiets liberwiegend Gebdude mit
Sattel- und Walmdachern vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich neben der dominierenden Wohnnutzung vereinzelte
Dienstleistungsnutzungen (ein Bekleidungsgeschaft, eine Backerei, ein Imbiss sowie eine
Fahrschule) entlang der HauptstraRe. Der 6stliche Bereich ist in Richtung des Etterwegs
vorwiegend durch Hausgarten auf den privaten Baugrundstiicken gepragt.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Fiir die Stadt Gerlingen ist der Regionalplan firr die Region Stuttgart vom Juli 2009
malgebend. Gerlingen ist als Kleinzentrum definiert. Unter Ziffer 2.3.4 Absatz 3 Regionalplan
2020 der Region Stuttgart ist folgendes Ziel fiir Kleinzentren formuliert: , Die Kleinzentren
sind so auszubauen, dass sie den haufiger wiederkehrenden tberortlichen Grundbedarf der
Einwohner ihres Verflechtungs-bereichs decken konnen.” Es befindet sich an der
Entwicklungsachse Stuttgart-Leonberg-(Calw). Das ndchste Mittelzentrum ist Leonberg, das
nachste Oberzentrum ist Stuttgart.

In der Raumstrukturkarte ist der Planbereich als Siedlungsflache fiir Wohnen ausgewiesen.
Die Festsetzung eines , Allgemeinen Wohngebietes” im Bebauungsplan ist demnach aus dem
Regionalplan entwickelt.

4 3
.ﬁ/jg """?s‘u"n 1 23
e o~ AR s
S f_—%‘zf’” ave dm rdlh S . Qe s

Abbildung 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Verband Region
Stuttgart
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3.2 Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Stuttgart aus dem Jahr 1984
sind innerhalb des Plangebietes Wohnbauflachen (W) dargestellt.

Der Bebauungsplan kann somit mit der geplanten Festsetzung eines , Allgemeinen

Wohngebietes” aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan, Nachbarschaftsverband Stuttgart 1984

3.3 Bebauungsplan

Im Gebiet existiert kein qualifizierter Bebauungsplan. Demzufolge wurde das Gebiet bisher
nach § 34 Baugesetzbuch entwickelt. Westlich der HauptstraRe grenzt der Bebauungsplan
»Stadtkern” (Rechtskraft: 23.02.1973) an das Plangebiet an. Entlang der Hauptstralle und im
Kreuzungsbereich Hauptstralie, Hirschstralle Gberlappt das Plangebiet den Bebauungsplan
»,Stadtkern®. Angrenzend befinden sich zudem das Sanierungsgebiet ,Innenstadt” sowie der
Bebauungsplan ,,Hasenberg” (Rechtskraft: 20.07.1954). Mit dem Bebauungsplan
,Hasenberg” gibt es ebenfalls Uberschneidungen bei den ErschlieRungsanlagen. Bei
Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Etterweg/Sudlich HirschstraBe” mit 6rtlichen
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Bauvorschriften werden alle Festsetzungen aufgehoben, die sich innerhalb des
Geltungsbereichs auf frithere Bebauungsplane und Verordnungen beziehen.

4 Verfahren

Der Bebauungsplan wird gemal’ § 13a Baugesetzbuch als Bebauungsplan der
Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch aufgestellt.

Bebauungsplane der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalBnahmen der Innenentwicklung. Sofern die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2
Baunutzungsverordnung weniger als 20.000 Quadratmeter betragt, gelten die Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz
3 Satz 6 Baugesetzbuch bereits erfolgt oder sind zuldssig. Bei dem Plangebiet handelt es sich
um ein Gebiet innerhalb des bestehenden Siedlungskorpers mit einer Grofle von ungefahr
1,5 Hektar.

Als Nettobauland - Allgemeines Wohngebiet (WA) - werden ungefdhr 10.685 Quadratmeter
(ungefdhr 1,07 Hektar) festgesetzt.

Fiir das WA 1 (ungefahr 1.422 Quadratmeter Nettobaufldche) wird die Grundflachenzahl
(GRZ) 0,6, fiir das WA 2 (ungefédhr 3.614 Quadratmeter Nettobauflache) die GRZ 0,4 das WA
3 (ungefdhr 4.526 Quadratmeter Nettobauflache) die GRZ 0,6 und fiir das WA 4 (ungefahr
1.123 Quadratmeter Nettobauflache) die GRZ 0,6 entsprechend dem Bestand und unter der
Berlicksichtigung einer vertraglichen Moglichkeit zur Nachverdichtung festgesetzt. Dies
ergibt eine zuldssige Grundflache von jeweils gerundet 853 Quadratmeter (WA 1) + 1.446
Quadratmeter (WA 2) + 2.716 Quadratmeter (WA 3) + 674 Quadratmeter (WA 4) = 5.489
Quadratmeter. Damit bleibt die zuldssige Uberbaubare Grundflache weit unter den durch §
13a Baugesetzbuch zuldssigen 20.000 Quadratmetern. Somit gelten die Regelungen aus dem
§ 13a Baugesetzbuch und die Eingriffe gelten als bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt. Demnach kann die Aufstellung des Bebauungsplans ohne Umweltprifung erfolgen.

5 Gutachten

5.1 Artenschutz

Um unzuldssige VerstoRe gegen den Artenschutz zu vermeiden, wurde eine
Habitatpotenzialanalyse durchgefiihrt. Sollten in dem Gebiet besonders geschiitzte Tierarten
vorkommen, ist es gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz verboten, sie oder ihre
Entwicklungsformen zu beschadigen, zu verletzen oder zu t6ten, ihre Lebensstatten zu
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beschadigen oder zu zerstoren oder streng geschiitzte Arten in empfindlichen Lebensphasen
erheblich zu stéren. Ebenso ist es verboten, besonders geschiitzte Pflanzenarten oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren. Diese Verbote unterliegen nicht der Abwagung
nach § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch.

Fazit aus der Habitatpotenzialanalyse (StadtLandFluss mit Stauss & Turni, 09.04.2021):

,Fur die Artengruppen der Vogel und Flederméduse sowie fiir Zaun- beziehungsweise
Mauereidechsen kann die vorliegende Habitatpotenzialanalyse eine artenschutzrechtliche
Prifung fir zukinftig geplante Bauvorhaben im Einzelfall nicht ersetzen. Es ist daher
erforderlich, entsprechende Untersuchungen auf der Vollzugsebene, sobald konkrete
Bauvorhaben vorliegen, durchzufiihren. In der Regel kann eine mogliche Betroffenheit dieser
Arten im Rahmen einer einmaligen Uberpriifung der Geb3ude (inklusive Inspektion von
Innenrdumen mit Habitatpotenzial, zum Beispiel Dachbdden und Keller) abgeklart werden.
Bei Habitatpotenzial fiir Zaun- beziehungsweise Mauereidechsen sind mehrere Begehungen
im Sommerhalbjahr erforderlich. Als Ergebnis dieser Untersuchungen kénnen dann
gegebenenfalls als Vermeidungsmalnahmen Bauzeitenregelungen erforderlich sein. Zur
Kompensation eines moglicherweise eintretenden Verlustes von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten kann gegebenenfalls das Anbringen von kiinstlichen Nisthilfen beziehungsweise
Fledermausquartieren oder Habitatstrukturen fir Zaun- beziehungsweise Mauereidechsen
im raumlichen Kontext erforderlich werden. Gegebenenfalls ist eine Vergramung oder
Umsiedlung von Zaun- beziehungsweise Mauereidechsen erforderlich. Grundsatzlich ist bei
jeder Neubebauung und bei UmbaumalRnahmen auf eine vogelfreundliche Verglasung und
insektenfreundliche Beleuchtung zu achten. Darliber hinaus wird das Anbringen von
Nisthilfen und Fledermausquartieren empfohlen. Aufgrund fehlender oder ungeeigneter
Lebensraumstrukturen und der Verbreitungssituation der einzelnen Arten ist ein
Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten beziehungsweise Artengruppen
einschlielRlich ihrer Entwicklungsformen nicht zu erwarten.”

5.2 Larmgutachten

Zusammenfassung aus dem Larmgutachten (Heine+Jud Ingenieurbiiro fiir Umweltakustik,
22.11.2021):

,Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan , Etterweg/ Stidlich HirschstraBe” in
Gerlingen kann wie folgt zusammengefasst werden:

e Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Orientierungswerte der DIN
18005 herangezogen. Fiir die Bebauung im Plangebiet wurden die
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von tags 55 dB(A) und nachts
45 dB(A) herangezogen
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Es treten Beurteilungspegel an der bestehenden Wohnbebauung bis 69 dB(A) tags
und bis 58 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden Tags bis
rund 14 dB und nachts bis rund 13 dB liberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundes-Immissionsschutzverordnung (Anhaltswert
zur Vermeidung erheblicher Beldstigungen unter larmmedizinischen Aspekten) liegen
far Allgemeine Wohngebiete (WA) bei 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Die
Grenzwerte werden Tags bis 10 dB und nachts bis 9 dB {iberschritten.

Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 db(A)
nachts werden tags und nachts eingehalten.

Gegentber der Schallimmissionen durch den Stral’enverkehr sind beim Neu- oder
Umbau von Gebdauden MalRnahmen erforderlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets wird maximal der Larmpegel V
erreicht.”

B-Plan "Etterweg / Siidlich HirschstraBe” Gerlingen

Karte 3 - Lirmpegelbereiche, tags.

uuuuuuu

Reexann,ete.

Heine +_Jud, Ingenieuboro T Umwetatusi

Abbildung 5: Pegelwerte StraRenverkehr tagsiiber (Quelle: Heine+Jud, 18.10.2024)
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Abbildung 6: Pegelwerte StraRenverkehr nachts (Quelle: Heine+Jud, 18.10.2024)
6 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Artder baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet werden vor dem Hintergrund der bestehenden Nutzung und zur
Ermdglichung einer angemessenen und maRvollen Nachverdichtung die Gebietsflachen als
allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

Zur Deckung der Nachfrage nach Wohnraum sind die nach § 4 Absatz 2 Nummer 1, 3
Baunutzungsverordnung allgemein zuldssigen Nutzungen zuldssig. Ebenfalls zuldssig sind im
Sinne einer stadtebauliche erwiinschten Nutzungsmischung Anlagen fir soziale und
gesundheitliche Zwecke. Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie die
nach § 4 Absatz 3 Nummer 1, 3-5 Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind unzuldssig, da sie im Zusammenhang mit der umgebenden Nutzung
gebietsfremd waren. Die nach der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind im Plangebiet denkbar, soweit kein
Nutzungskonflikt entsteht.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Fiir die Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die
maximal zuldssige Anzahl von Vollgeschossen und die maximale Gebdudehdhe und deren
Hohenlage auf Basis von Bezugshéhen festgesetzt. Die Festsetzungen orientieren sich am
Bestand, welcher neu vermessen wurde.
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6.2.1 Grundflachenzahl
Die unterschiedlichen Grundflachenzahlen (GRZ) ergeben sich aus dem Bestand. Hierbei wird
von unterschiedlichen Ausgangssituationen ausgegangen, die sich wie folgt darlegen:

Bereiche mit einer GRZ von 0,4:

Eine GRZ von maximal 0,4 wird gemaR § 17 Baunutzungsverordnung und entsprechend der
aktuellen Nutzungen fir die Grundstlicke im WA 2 festgesetzt. Diese befinden sich im
rickwartigen Bereich entlang des Etterwegs. Damit kdnnen bis zu 40 % des Baugrundstiickes
neu bebaut und die Grundstlcke in diesen Bereichen somit moglichst effizient genutzt
werden.

Bereiche mit einer GRZ von 0,6:

Im WA 1, WA 3 und WA 4 (iberschreitet die festgesetzte GRZ 0,6 den Orientierungswert nach
§ 17 Baunutzungsverordnung welcher hier mit 0,4 fur allgemeine Wohngebiete vorgegeben
wird. Die festgesetzte GRZ orientiert sich dabei an der bereits dichteren Bebauung im
Bestand. Demnach kdnnen bis zu 60 % des Baugrundstiickes auch bei einer Neuordnung des
Grundstlicks neu bebaut werden.

Zudem darf nach § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung die zulassige Grundflachenzahl
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
Baunutzungsverordnung sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
grundsétzlich um 50 % lberschritten werden, jedoch nur bis zu einer Uberbauung von
maximal 80 % der Grundstlicksflache. Durch diese Erhohungen wird die Unterbringung der
notwendigen Einrichtungen und Nebenanlagen, notwendigen offenen Stellpldtze und
Garagen sowie erforderlichen privaten Hof- und ErschlieRungsflaichen ermdglicht. Diese
Uberschreitungen sind auch aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um die gewiinschte
bauliche Dichte zu ermdglichen und eine effiziente Flachenausnutzung sicherzustellen. Die
Uberschreitungen in den WA 1, WA 2 und WA 3 entspricht zudem dem Bestand und den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Nachverdichtung, die dem Bebauungsplanentwurf zu
Grunde liegen.

6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen Firsthohen
(FHmax) und Bezugshéhen (BZH) definiert. Dazu wurden im Bebauungsplan Bezugshdhen
tber Normalhéhennull festgesetzt. Die Bezugshdhe orientiert sich an den bestehenden
StraBen (HauptstraRe, Hirschstralle, GartenstraRe, Etterweg) und erméglicht eine sinnvolle
Anbindung und ErschlieBung der Grundstiicke und Gebaude.

Entsprechend dem Bestand wird die maximale Firsthohe im WA 1, WA 2 und WA 4 auf 11,50
Meter, im WA 3 auf 13,0 Meter festgelegt.
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Ziel der Festsetzung ist eine an die Erschliefungsanlagen angepasste Hohenentwicklung der
Gebaude, die sich am Bestand orientiert. Dadurch wird eine sinnvolle ErschlieBung
ermoglicht und der Rahmen fir die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung festgelegt.

6.2.3 Zahl der Voligeschosse

Im Plangebiet werden mindestens zwei Vollgeschosse als Mindestmal® und maximal drei
Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, im Rahmen des
Gebietscharakters (,,Allgemeines Wohngebiet”) in Verbindung mit den geplanten
Hohenfestsetzungen der Gebaude eine angemessene Ausnutzung der Baugrundstiicke zu
ermoglichen. Dabei orientiert sich die Festsetzung an dem Bestand.

6.3 Bauweise

Im WA 1 ist eine geschlossene Bauweise sowie eine einseitige Grenzbebauung (a;) zuldssig.
Dies entspricht der Bestandssituation und erméglicht dariiber hinaus eine Nachverdichtung
innerhalb des Baufensters. Die Festsetzung ermoglicht ein einheitliches und konstantes
stadtebauliches Bild mit geschlossener StraRenfront in Richtung HirschstraRe.

Im WA 2 ist neben der geschlossenen Bauweise sowie der einseitigen Grenzbebauung (az)
auch eine offene Bauweise zuldssig. Die Festsetzung ermoglicht eine flexible
Grundstiicksstruktur (zum Beispiel bei spateren Parzellierungen) und eine maRvolle
Nachverdichtung in Richtung des historischen Etterwegs.

Innerhalb des Baugebiets sind die Gebdaude im WA 3 in der abweichenden Bauweise (a1)
parallel zur Hauptstral3e auf einer Tiefe von 10 Meter giebelstdndig zu errichten, wobei die
Giebelseite eine Breite von 12,5 Meter nicht iberschreiten darf. Dabei soll die ortstypische
Art der Wohnbebauung fortgefiihrt und auch die Kubaturen der denkmalgeschiitzten und
historischen Gebaude bericksichtigt werden. Die Gebdude sind im Sinne der geschlossenen
Bauweise zu errichten, um eine moglichst gute Grundstiicksausnutzung zu erreichen.
Entsprechend dem Bestand und vor dem Hintergrund einer moglichst flexiblen
Grundstilicksgestaltung ist eine einseitige Grenzbebauung zulassig.

Im WA 4 ist die Bauweise per Planeinschrieb definiert. Fiir das 6stliche Gebdude wird eine
offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand sowie der kiinftigen Nutzung des
Grundstiicks. Fiir die restlichen Gebdude wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.
Dadurch wird die bestehende Raumkante zur GartenstralRe gestarkt.

Bei vorhandenen baulichen Anlagen, sind entsprechend § 9 Absatz 1 Nummer 2a
Baugesetzbuch in Verbindung mit § 6 Absatz 3 Landesbauordnung Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsidnderungen und Erneuerungen auch mit geringeren Abstandsflachen
zuldssig, um die Schaffung von Wohnraum zu ermdéglichen.
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6.4 Stellung baulicher Anlagen

Um die Charakteristik des historischen Stadtgrundrisses zu sichern, sind die Gebdude parallel
zur HauptstralRe auf einer Tiefe von 10,00 Meter giebelstandig zu errichten. Die Stellung der
baulichen Anlagen (Hauptfirstrichtung) ist gemafR Planeinschrieb im zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan festgesetzt. Die Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen regelt die
raumliche Gestaltung der StraBRenrdume sowie des historischen Etterwegs.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Gebiet werden im Wesentlichen die Flachen der Bestandsbebauung mit malRvollen
Erweiterungsmoglichkeiten festgesetzt. Darliber hinaus sollen Baumdoglichkeiten auf bisher
nicht bebauten Bereichen fiir eine angemessene Nachverdichtung geschaffen werden.

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Diese ermdglichen es, die gewlinschte stadtebauliche Struktur der
Bebauung zu erzielen und bei den bestehenden Bebauungen zu erhalten. Gesunde
Wohnverhaltnisse und eine geordnete ErschlieRung sind Zielsetzungen.

Die liberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden im Plangebiet so festgesetzt,
dass einzelne bestehende Gebdude zukiinftig aullerhalb dieser Flachen liegen. Dies ist
insbesondere bei den Baukorpern entlang des Etterwegs der Fall. Die Festlegung der
Baufenster erfolgt aus stadtebaulichen Griinden zur Ordnung der baulichen Entwicklung und
zur Schaffung langfristig konsistenter stadtebaulicher Strukturen. Die betroffenen Gebaude
genieRen Bestandsschutz. Eine bauliche Weiterentwicklung soll jedoch auf die kiinftig
planungsrechtlich definierten Baufenster entsprechend der Zielsetzungen einer maRvollen
Nachverdichtung, insbesondere entlang des historischen Etterwegs, gelenkt werden.

Um den historischen Stadtgrundriss zu erhalten, werden Baulinien entlang der HirschstralRe
und der HauptstraBe festgesetzt. Diese orientieren sich am Bestand und sollen die
historische Staffelung der Bebauung erhalten.

6.6 Nebenanlagen, Garagen und Tiefgaragen, Carports und
Stellplatze

Im WA 1-4 sind Nebenanlagen innerhalb und auRerhalb der festgesetzten Baufenster
zulassig. Garagen, Carports und offene Stellplatze sind im WA 2-4 innerhalb und aufRerhalb
der festgesetzten Baufenster zuldssig. Im WA 1 sind Garagen, Carports und offene Stellplatze
innerhalb der festgesetzten Baufenster zuldssig. Zusatzlich sind im WA 1 entsprechende
Flachen fiir Garagen, Carports und offene Stellplatze ausgewiesen. Dadurch wird das
stadtebauliche Erscheinungsbild gewahrt und sichergestellt, dass die bereits vorhandenen
Stellplatze im Bestand gesichert werden und der erforderliche Stellplatznachweis erfillt
wird. Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise von Carports wird eine flexible
Gestaltung hin zum 6ffentlichen Raum gewabhrleistet.
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Pro Grundstiick ist jeweils nur eine hochbauliche Nebenanlage mit einer maximalen GroRe
von 40 Kubikmeter Brutto-Rauminhalt zuldssig. Dadurch wird eine auf die GrundstiicksgroRe
zugeschnittene Errichtung von Nebenanlagen erméglicht.

6.7 Verkehrsflaichen

Die VerkehrserschlieRung ist grundsatzlich durch vorhandene 6ffentliche
StraBengrundstiicke gesichert. Uber die HauptstralRe ist das Gebiet an das tiberdrtliche
StraRennetz angeschlossen. Entsprechend der aktuellen Nutzung werden die Gehwege als
Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung und die HirschstraRe als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) festgesetzt. Die bestehenden
Stellplatze werden als Parkierungsflachen und die zugehdrigen Griinflachen als Verkehrsgriin
festgesetzt.

6.8 Private Griinflachen

Um den historischen Etterweg als wichtige FuBwegeverbindung zu schitzen, wird im Osten
des Plangebiets eine private Griinflache von ungefahr 10 Meter Breite und ungefahr 150
Meter Lange vorgesehen. Somit kann eine direkt angrenzende Bebauung in Richtung des
Etterwegs vermieden werden. Bereits im Rahmenplan aus dem integrierten
Entwicklungskonzept aus dem Jahre 2010 wurde der Etterweg als wichtige
FuBwegeverbindung eingestuft. In diesem Bereich ist die Pflanzung einer Obstbaumwiese
vorgesehen. Aus diesem Grund wird eine private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
»,Obstbaumwiese” (pGr 1) festgesetzt. Zum Schutz bzw. zur Herstellung der Obstbaumwiese
wird im Bereich der privaten Griinflache ein Pflanzgebot und eine Pflanzbindung festgesetzt
(siehe Ziffer 6.9.6).

Zur Sicherung dieser stadtebaulichen Zielsetzungen und im Sinne einer Durchgriinung des
Quartiers sind bauliche Anlagen, auch solche, die verfahrensfrei sind, innerhalb der privaten
Grinflachen nicht zuldssig. Die bestehenden Gartenhduser et cetera, welche der
Planzeichnung zu entnehmen sind, unterliegen dem Bestandsschutz.

Entlang der HauptstraRe sind die privaten Griinflachen entsprechend des Bestands mit der
Zweckbestimmung ,,Hausgarten” (pGr 2) festgesetzt.

Die im Plangebiet festgesetzten privaten Griinflachen sind als Griinflachen entsprechend
ihrer Zweckbestimmung und Regelung in den textlichen Festsetzungen herzustellen und
dauerhaft zu erhalten.
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Abbildung 7: FuBwegeverbindungen, Rahmenplanung 2010

6.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

6.9.1 Begriinung der Baugrundstiicke

Die nicht Gberbauten oder befestigten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen.
Diese Festsetzung dient der Sicherung und Entwicklung der bereits bestehenden
Grinflachen. Zudem dient sie als Verzahnung der kiinftigen Bebauung mit den umliegenden
Grunbereichen und soll einer zu starken Verdichtung entgegenwirken.

6.9.2 Wasserdurchldssige Belage

Aus 6kologischen Griinden (zum Beispiel Versickerung und Verdunstung von
Niederschlagswasser) sind Zufahrten und Stellpldtze mit wasserdurchldssigen Materialien zu
realisieren. Das Oberflachen- und Sickerwasser ist mit einer Rinne abzufangen und der
Grundstiicksentwasserung zu zufihren, damit die 6ffentlichen Flachen dadurch nicht
belastet werden. Eine Einkiesung oder Schotterung der Zufahrten und Stellplatze ist nicht
zuldssig, um so einen Austrag auf die Fahrbahn zu vermeiden. Des Weiteren wiirden sich die
Flachen schnell und langanhaltend aufheizen, was das Mikroklima im Innenstadtbereich
negativ beeinflussen wiirde.

6.9.3 Dacheindeckungen
Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink oder Blei sind nicht
zulassig, da sie den Schwermetallgehalt im Niederschlagswasser erhéhen. Hiervon
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ausgenommen sind Regenrinnen, Regenfallrohre sowie untergeordnete Dacheindeckungen
wie Gauben, Erker und Eingangstiberdachungen.

6.9.4 Insektenschonende Beleuchtung
Zum Schutz von Insekten und Fledermdusen werden insektenfreundliche
AuBenbeleuchtungen planungsrechtlich festgesetzt.

6.9.5 Vermeidung von Vogelschlag
Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas wird festgesetzt, dass Verglasungen von Gebauden
so auszufiihren sind, dass die Glasscheiben fiir Vogel als Hindernis erkennbar sind.

6.10 Mit Rechten zu belastende Flachen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen
dienen der Sicherstellung der Erschlielung in zweiter Reihe.

6.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Heine + Jud Ingenieurbdro fir
Umweltakustik, Mai 2021) wurden die durch den StraRenverkehr der HauptstraRRe auf das
Bebauungsplangebiet einwirkenden Schallimmissionen ermittelt und beurteilt.

Laut der schalltechnischen Untersuchung werden sowohl die Orientierungswerte der DIN
18005 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundes-Immissionsschutzverordnung im
Plangebiet durch die Schallimmissionen des StraRenverkehrs {iberschritten, weshalb
SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden. Zum Schutz gegen Schallimmissionen werden
im Bebauungsplan daher passive SchallschutzmalRnahmen verbindlich festgesetzt (siehe
Textteil, Ziffer 2.10). Grundsatzlich ist ein aktiver Schallschutz, zum Beispiel in Form von
Schallschutzwanden oder -wallen, den passiven Schallschutzmalnahmen vorzuziehen.
Aufgrund der stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Sensibilitat des Plangebiets, das
sich in einem historisch gewachsenen Stadtteil mit zum Teil denkmalgeschitzten Gebduden
befindet, wird auf die Festsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet verzichtet.
Durch die festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen wird eine Minderung der
Larmeinwirkungen auf die Aufenthaltsradume ohne Beeintrachtigung des Stadtbildes
gewahrleistet.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) erfolgt trotz der bestehenden
Larmeinwirkungen, da die stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets auf eine
wohnorientierte Nutzung ausgerichtet ist. Die Festsetzung eines WA ist unter
Berlicksichtigung der vorhandenen Larmbelastung vertretbar, da durch geeignete passive
SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden kann, dass die Richtwerte der DIN 4109 in
den schutzbedirftigen Raumen eingehalten werden.
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6.12 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Festsetzungen dienen der Begriinung und den damit verbundenen positiven
Auswirkungen auf das Lokalklima, die lufthygienische Situation und den Wasserhaushalt
sowie der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft.

6.12.1 Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Im Bereich der neugeschaffenen Stellplatze entlang der Hirschstral3e sind die in der
Planzeichnung dargestellten Baume entsprechend der Pflanzliste (siehe Textteil, Ziffer 7) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Neupflanzung von Baumen erfolgt nicht nur aus
orts- und stadtgestalterischen Griinden, sondern auch aufgrund der unter 6kologischen,
kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung der
Geholze. AuBerdem wird ein durchgriintes Wohnumfeld gesichert.

Geringfligige Abweichungen vom festgesetzten Standort sind zuldssig, um eine ausreichende
Flexibilitat in Bezug auf Grundstiickszufahrten und die StraBenraumgestaltung zu
ermoglichen.

Innerhalb der privaten Griinfliche entlang des Etterwegs tragt das Pflanzgebot dazu bei, die
frihere Nutzung als Streuobstwiese wieder aufzugreifen. Eine entsprechende Pflanzliste ist
dem Textteil angehangt.

6.12.2 Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Diese Festsetzung dient der Sicherung und Entwicklung der bereits bestehenden
Grunflachen. Zudem dient sie als Verzahnung der kiinftigen Bebauung mit den umliegenden
Grunbereichen und soll einer zu starken Verdichtung entgegenwirken. Entlang der
Hauptstrale gilt es die historisch gewachsene Allee zu sichern, die ins Stadtzentrum fiihrt.
Innerhalb der privaten Griinflache entlang des Etterwegs dient die Pflanzbindung dem Erhalt
der Bepflanzungen, um die friihere Nutzung als Streuobstwiese aufzugreifen.

6.12.3 Bepflanzung von Dachern von Nebenanlagen, Garagen und Carports

Fir Nebenanlagen, Garagen und Carports sind zur Verbesserung des Kleinklimas nur
begriinte Flachdacher zuldssig. Die Starke der Substratschicht muss mindestens 0,10 Meter
betragen. Anstatt begriinter Flachdacher kénnen die Dacher von Garagen auch als
Dachterrassen unter Beriicksichtigung notwendiger Grenzabstdnde genutzt werden.
Dadurch wird den Bauherren eine groStmaogliche Flexibilitdt ermoglicht und gleichzeitig die
okologische Qualitat gesichert. Im Sinne einer nachhaltigen Energiegewinnung ist die
Nutzung von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf den begriinten Flachdachern
zulassig.

6.13 Flachen zur Herstellung des StraBenkodrpers

Zur Herstellung des StralRenkorpers sind auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden privaten Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der
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Grundstiicksgrenze in einer Breite von 0,2 Meter und einer Tiefe von 0,5 Meter zu dulden.
Die Eingriffe in die privaten Grundstiicke sind zur Herstellung sowie Sicherung der
ErschlieBung erforderlich.

7 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Zur positiven Gestaltung des Stadtbildes ist es notwendig, parallel zu der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Etterweg/Sidlich HirschstralRe” ortliche Bauvorschriften als Satzung zu
beschlieRen, welche Regelungen Uiber die Gestaltung der Gebdude und der Bauflachen
enthalten. Die Ortlichen Bauvorschriften beziehen sich auf denselben Geltungsbereich wie
die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

7.1  AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Stark glanzende oder reflektierende Materialien an Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen sind nicht zuldssig. Zuldssig sind jedoch in die Dachflachen integrierte oder auf den
Dachflachen angebrachten Anlagen zur Energiegewinnung. Durch die genannten
Festsetzungen zur duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen sollen Blendwirkungen von
Dachern und Gebdudeteilen untereinander vermieden werden.

7.2 Dachform/-neigung

Die Festsetzung von Sattelddchern mit einer Dachneigung groRer als 30 Grad ergibt sich
aus dem Gebdudebestand. Die Festsetzung hat den Erhalt der weitgehend einheitlichen
Dachform, welche das Stadtbild pragt, und die damit verbundene stadtebauliche
Qualitat zum Ziel. Das einzige derzeit bestehende Gebdude mit Flachdach im Gebiet,
genieRt Bestandsschutz. Fiir zukiinftige Neubauten sind Flachdacher ausgeschlossen.

7.3 Dachdeckung

Zur Sicherung des historischen Charakters sind nur Eindeckungen mit rétlicher
Farbgebung zuldssig. Dies betrifft nicht Anlagen zur photovoltaischen und thermischen
Solarnutzung (siehe Ziffer 8.6).

7.4 Dachaufbauten

Dachaufbauten diirfen die Halfte der Dachlange nicht Gberschreiten. Der Abstand zum First
muss mindestens 0,50 Meter betragen. Quergiebel diirfen an den First gebunden sein. Pro
Dachseite darf nur eine Art von Dachaufbauten verwendet werden. Dacheinschnitte sind
zulassig, sofern kein Dachaufbau auf derselben Dachseite errichtet wird.

Die Regelungen tragen zu einer Beruhigung der Dachlandschaften und einem einheitlichen
Stadtbild bei. Die historischen Dachformen miuissen klar ablesbar bleiben.
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7.5 Werbeanlagen

Die Begrenzung der GréRe von Werbeanlagen und das Verbot zur Nutzung von
Lichtwerbeanlagen erfolgt aus gestalterischen Griinden.

7.6  Nutzung von Sonnenenergie

PV- und Solarthermieelemente auf Dachern sind im Sinne einer nachhaltigen
Energiegewinnung zuldssig. Um ein zu technisches Aussehen der Dachlandschaft zu
vermeiden, sind diese zuldssig, wenn sie in die Dachflachen integriert werden oder mit
gleicher Neigung aufliegen. Weiter ist es zuldssig, dass die Anlagen um 10 Grad von der
Parallelitat der Dachflachen abweichen. Hierdurch entsteht einerseits eine ausreichende
Flexibilitat fir die Errichtung der PV-Anlagen, andererseits ergeben sich keine negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild und die umgebende Bebauung.

7.7 Einfriedungen, Stiitzmauern, Gelandeverspriinge

e Die Regelungen sollen gegeniiber den 6ffentlichen Verkehrsflachen sicherstellen,
dass die Sichtverhaltnisse nicht eingeschrankt werden und damit ein MindestmaR an
Verkehrssicherheit gewahrleistet werden kann.

e Die Festsetzung dient der duBeren und inneren Prasentation des Gebietes und
berucksichtigt auch landschaftliche Belange. Lebendige Einfriedungen durch
heimische und standortgerechte Gewachse (siehe Pflanzliste, Textteil Ziffer 7)
erhohen die Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums und sind aus 6kologischen
Griinden fur die Tierwelt und deren Lebensraum sehr sinnvoll.

e Die Festsetzung der maximalen Héhe von Stiitzmauern, Aufschiittungen und
Abgrabungen sollen zu einer vernetzten Griinstruktur innerhalb der Baufenster
beitragen.

e Die Abstandsflachen dienen dazu, die Vernetzung der Griinstrukturen im 6ffentlichen
Raum zu gewadhrleisten

7.8 Anzahl Stellplatze

Pro Wohneinheit unter 60 Quadratmeter ist ein Stellplatz und ab 60 Quadratmeter sind 1,5
Stellplatze nachzuweisen, da davon auszugehen ist, dass in gréReren Wohnungen haufiger
Familien mit einem erhohten Stellplatzbedarf wohnen. Sofern sich bei der Ermittlung der
herzustellenden Stellpladtze keine ganzzahlige Stellplatzanzahl ergibt, ist aufzurunden, um
eine ausreichende Versorgung mit Parkmoglichkeit sicherzustellen.
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8 Flachenbilanz

26.11.2025

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ungefahr 1,5 Hektar mit

folgender Unterteilung:

Nettobauland Allgemeines Wohngebiet (WA) ca.10.685m? ca.1,07ha 73%
Grunflache ca. 261 m? ca.0,03ha 1,8%
priv. Grinflache ca.1.977 m? ca.0,2 ha 13,2 %
Verkehrsflache ca. 1.747 m? ca. 0,2 ha 12 %
Bruttobauflache

Geltungsbereich Bebauungsplan ca.14.670 m* ca.1,47ha =100%
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9 Anlagen des Bebauungsplans

— Anlage 1: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Etterweg/Sudlich
HirschstralRe” in Gerlingen, Heine + Jud Ingenieurbiro fir Umweltakustik, Stand:
26.05.2025

— Anlage 2: Habitatpotenzialanalyse, StadtLandFluss mit Stauss & Turni, Stand:
09.04.2021
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