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A) Einleitung

1. Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Gerlingen und umfasst eine Flache von ca.
12,7 ha

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

e im Siden: von den Baugebieten Ditzinger Stral3e Ill und Bruhweg | sowie der Kup-
ferwiesenstralie

e imOsten: von den an der Siemens- und Dengelwiesenstralle angrenzenden
Flurstiicken und dem Flurstiick 2555/2,

e im Norden: von den Flurstiicken 2570, 2571, 2572, 2555/2,
e im Westen: von der Ditzingerstralle .

Die rdumliche Lage des Plangebiets ist aus der Ubersichtskarte zu ersehen. Der genaue Ver-
lauf der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und die betroffenen
Flursticke bzw. Flursticksteile kdnnen der Planzeichnung bzw. Kap. 8 dieser Begriindung
entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Die gute wirtschaftliche Stellung der Region und die Nahe zur Landeshauptstadt Stuttgart fiih-
ren in der Stadt Gerlingen zu einem erhohten Wohnraumbedarf. Das Plangebiet Gerlingen
Bruhweg Il ist einer der letzten groRen Bereiche der Stadt, der dieser stadtebaulichen Entwick-
lung dienen kann. Das Plangebiet grenzt am Rand der Stadt unmittelbar an vorhandene
Wohn- und Gewerbegebiete und eignet sich somit flr eine Stadterweiterung.

Die Stadt Gerlingen hat im Jahr 2016 einen stadtebaulichen Wettbewerb zur Entwicklung des
Gebiets am Bruhweg ausgelobt. Das Leipziger Biro DNR Daab Nordheim Reutler Partner-
schaft Architekten, Stadtplaner und Umweltplaner hat den ersten Preis gewonnen und wurde
mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes beauftragt. Diese Planung wurde mit der
Stadt Gerlingen abgestimmt und dem Bauausschuss vorgelegt. Der Ausschuss hat der Pla-
nung als Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmt.

Wegen der GrofRe des Objektes von 12,7 ha und wegen der neu zu errichtenden 6ffentlichen
ErschlieBungsstrallen ist gem. § 1 Abs. 3 BauGB zur Sicherstellung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung ein Bebauungsplan aufzustellen.

3. Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Planung werden insbesondere folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Gebiets
mit Wohnungen im Segment des Geschosswohnungsbaus sowie Reihenhduser und
Gewerbegebiete,

¢ Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

e Integration des neuen Quartiers in das bestehende Stadtgefiige
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e Schaffung einer eigenstandigen Identitdt des Quartiers u.a. durch markante Baustruk-

tur

e Schaffung einer Griinen Mitte mit hoher Aufenthaltsqualitat

e Schaffung einer hohen Wohnqualitat im gesamten Quartier durch attraktive Freiflachen
e Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders von Wohngebieten und gewerblichen

Nutzungen

e Ermdéglichung einer sinnvollen Mischung verschiedener Nutzungen und Gebaudetypen

e Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
e Herstellen der erforderlichen Erschlie3ung

4. Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Bruhweg Il wurde am 08.10.2012 vom

Technischen Ausschuss der Stadt Gerlingen in einer 6ffentlichen Sitzung gefasst.

Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchge-

fahrt:
Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 08.10.2012

bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 24 vom 18.10.2012 der Stadt Gerlingen

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB),

mit Schreiben vom

Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB),

mit Schreiben vom

Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB),

mit Schreiben vom

Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB),
bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Gerlingen Nr.

Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

Rechtskraft
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B) Grundlagen der Planung
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Topografie und Baugrundverhaltnisse

Das Plangebiet besitzt ein Hohengefalle von Siden nach Norden von circa 9 m. Der héchste
Punkt befindet sich dabei bei 326 m NHN am Ende der Kupferwiesenstral’e, der niedrigste
Punkt bei 316 m nordlich des Plangebiets am Aischbach. Das naturlich abfallende Gelande
wird in der Planung angepasst und neu modelliert.

Versickerungsgrad folgt

5.2 Vorhandene Bebauung, Freiflachen und ihre Nutzungen

Das Plangebiet selbst wird Gberwiegend als landwirtschaftliche Flache genutzt. Am &stlichen
Rand befindet sich ein versiegelter Parkplatz, der zum angrenzenden Gewerbegebiet gehort
und von der SiemensstralRe erreichbar ist. Nordlich der Dieselstral’e finden sich vereinzelte
Kleingartenparzellen sowie nérdlich davon der ,Grundgraben® und 6stlich der ,Aischbach®. Im
Siden schlieldt an das Gebiet eine drei- bis viergeschossige Wohnbebauung an, wahrend sich
im Osten ein Gewerbegebiet mit bis zu dreigeschossigen Gebauden befindet.

5.3 Soziale Infrastruktur
Innerhalb des Plangebietes sind keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden.

Im Stden des Plangebiets befindet sich das Stadtische Kinderhaus Bruhweg und ein 6ffentli-
cher Spielplatz.

5.4 Technische Infrastruktur

5.4.1 Verkehrsinfrastruktur
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Areal liegt direkt an der Ditzingerstralte (L1141), die als Querverbindung zwischen A81
und Stuttgarter Stral3e (L1180) fungiert. Die Dieselstral3e verbindet die L 1141 mit der Weilim-
dorfer / Feuerbacher StralRe (L2255) in Richtung Stuttgart (Weilimdorf / Giebel). Die Strallen
sind entsprechend den Verkehrserfordernissen ausgebaut. Im Osten des Gebietes grenzen
Dengelwiesen- und Siemensstrale an, die einen innerstadtischen Charakter haben. Die Kup-
ferwiesenstrale stidlich des Areals ist eine Wohnstrale, die in einer Sackgasse miindet.

Durch das Gebiet verlauft von Norden nach Stiden ein Feldweg.
Ruhender Verkehr

Am 6&stlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein befestigter Parkplatz, der zum Indust-
riegebiet gehort.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Bisher ist das Planungsgebiet nur unausreichend an das OPNV-Netz angeschlossen. Die
nachsten Bushaltestellen befinden sich in der Ditzinger Stralle und in der Weilimdorfer Stralie
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(ausgehend von der Mitte des Plangebiets je ca. 500 m entfernt) und werden im 30 min Takt
stadtein- bzw. stadtauswarts angefahren. In etwa 600 m Entfernung befindet sich die U-Bahn-
Station Gerlingen Siedlung, die im 10 min Takt von der U6 (Gerlingen — Fasanenhof Schel-
menvasen) bedient wird.

FuB- und Radverkehr

Entlang der Ditzingerstral’e verlauft einseitig ein separater Radweg, der bis nach Ditzingen
verlauft. FuRwege befinden sich im Plangebiet einseitig entlang der Dieselstralle. Zwischen
Kupferwiesen- und DitzingerstralRe existiert eine fullaufige Verbindung.

5.4.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen, die entspre-
chend zu erganzen sind. Die Kanalbreiten der Trinkwasserleitungen liegen in der Ditzinger-
stral’e bei DN200 bzw. DN100, in der Dieselstrafte bei DN100, in der Siemensstralle DN150
und in der Kupferwiesenstralle bei DN100 bzw. DN150.

Die Schmutzwasserkanale liegen in der Ditzinger Stral3e mit Breiten zwischen DN1000 und
DN1500, in der Dieselstral’e mit DN1500, in der Dengelwiesenstralle mit DN2000, in der Sie-
mensstrafle mit DN400 bzw. DN600 und in der Kupferwiesenstrale mit DN300 bzw. DN500.
Im Osten des Plangebiets befinden sich Schmutzwasserleitungen, die derzeit den bestehen-
den Parkplatz entwassern. Die Entsorgung erfolgt im Mischprinzip.

Weiterhin liegen entlang der bestehenden Stralen Energiekabel mit Niederspannung, sowie
zusatzlich in der Dengelwiesen- und Siemensstralie mit Mittelspannung.

Nur die Siemensstral’e und Teile der Dengelwiesenstralle sind an das Gasnetz angeschlos-
sen.

Entlang der Ditzinger-, Dengelwiesen-, Kupferwiesen- und Siemensstralle liegen nach Anga-
ben der Telekom Anlagen der Telekommunikation. Im Plangebiet sowie in der Dieselstralle
missen diese bei Bedarf nachgerustet werden.
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6. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Baden-Wirttemberg ist gemall §24 des Gesetzes zur
Raumordnung und auf Grund geanderter Rahmenbedingungen fir die raumliche Entwicklung
2002 Uberarbeitet worden. Die Rechtsverordnung tber den neuen Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg wurde am 23.07.2002von der Landesregierung Baden-Wirttemberg be-
schlossen (LEP 2002). Er wurde am 20.08.2002 veroffentlicht und trat einen Tag spater in
Kraft.

Der LEP stellt das rahmensetzende, integrierende Gesamtkonzept fir die rdumliche Ordnung
und Entwicklung des Landes dar. Er legt im Rahmen der bundes- und landesrechtlichen Re-
gelungen die Ziele (Z) und Grundsétze (G) der Raumordnung fir die Landesentwicklung sowie
fur die Abstimmung und Koordination raumbedeutsamer Planungen fest. Die Stadt Gerlingen
istim LEP dem Verdichtungsraum Stuttgart und dem Mittelbereich Stuttgart zugewiesen.

Bezogen auf das Plangebiet werden im LEP keine konkreten Vorgaben benannt. Folgenden
Zielen tragt der Bebauungsplan Rechnung:

Raumstruktur

e G 2.2.2.3 Ein ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungs-
standorten ist bereitzuhalten, insbesondere fiir Betriebe und Einrichtungen, die auf die
Standortbedingungen und Fihlungsvorteile der Verdichtungsraume angewiesen sind
und zur Vermehrung wettbewerbsfahiger Arbeitsplatze und héherwertiger Dienstleis-
tungen beitragen kénnen.

o Z 2.2.3.2 Siedlungsentwicklung und Stadtebau sind auf die Erfordernisse einer giinsti-
gen ErschlieBung und Bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel auszurichten.

Z Neubauflachen sind vorrangig in Entwicklungsachsen auszuweisen und auf Sied-
lungsbereiche und Siedlungsschwerpunkte mit guter Anbindung an den o6ffentlichen
Nahverkehr, insbesondere mit Anschluss an ein leistungsfahiges Schienennahver-
kehrssystem, zu konzentrieren

o Z 2.2.3.3 Auf Flachen und Energie sparende Bau- und ErschlieBungsformen bei an-
gemessen dichter Bebauung, insbesondere an Haltepunkten des o6ffentlichen Nahver-
kehrs, sowie auf eine ausgewogene Mischung verschiedener Nutzungen und eine ver-
kehrsglinstige und wohnortnahe Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten, Infrastruk-
tur- und Erholungseinrichtungen ist hinzuwirken.

e G 2.2.3.7 Fir die Erholung besonders geeignete Teile von Freirdumen sind mit inner-
ortlichen Grinflachen zu einem zusammenhangenden System ortsnaher Erholungs-
rdume zu verknupfen und durch landschaftsgestalterische MalRnahmen und attraktive
Angebote fiir naturnahe Freizeitaktivitaten in ihrem Erholungs-, Erlebnis- und Freizeit-
wert zu verbessern.
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Siedlungswesen und Flacheninanspruchnahme

e Z 3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten, dass
verkehrsbedingte Belastungen zurlickgehen und zusatzlicher motorisierter Verkehr
moglichst vermieden wird. GroRere Neubauflachen sollen nur dann ausgewiesen wer-
den, wenn dabei ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Wohnbauflachen und ge-
werblichen Flachen in derselben Gemeinde oder in Abstimmung mit Nachbargemein-
den gewahrleistet wird.

e G 3.1.7 Flachenausweisungen fir Wohnungsbau und Arbeitsstatten sollen verstarkt
Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, insbesondere durch Nutzung von Ent-
siegelungspotenzialen und von Méglichkeiten zur Energieeinsparung, zur aktiven und
passiven Sonnenenergienutzung und zum Einsatz nachwachsender Rohstoffe.

e G 3.2.4 Baumalinahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruk-
tur und die Landschaft einfigen. Auf Flachen sparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

Weiterentwicklung der Infrastruktur

e G 4.1.2 Dem Ausbau vorhandener Verkehrswege ist Vorrang vor dem Neubau einzu-
raumen. Die Flacheninanspruchnahme ist gering zu halten, wertvolle Bdden sind zu
schonen und die Zerschneidung grofer zusammenhangender Freiflachen ist zu ver-
meiden. Nicht vermeidbare Eingriffe in die Landschaft sind moglichst vor Ort aus-
zugleichen, vorzugsweise durch Reduzierung versiegelter Flachen.

Freiraumsicherung, Freiraumnutzung

e G 5.4.5 Zur Befriedigung der Nachfrage nach Moglichkeiten fir sportliche Aktivitaten
und erholsame Vergnigungen in grof3flachigen Freizeiteinrichtungen sind geeignete
Raume und Standorte zu sichern und raum- und umweltvertraglich auszugestalten.
Dabei sind die Lage im Raum- und Siedlungsgefiige sowie die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie der sparsamen Bodennutzung zu bertck-
sichtigen.

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 1 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

6.1.2 Regionalplan

Der Regionalplan (RP)Region Stuttgart definiert aus fachubergreifender und tberortlicher Per-
spektive verbindliche Eckpunkte. Er bildet eine Grundlage fiir die Koordination der Raument-
wicklung in der Region Stuttgart?.

Der Regionalplan vom 22. Juli 2009stellt das Plangebiet mit seinen angrenzenden Flachen in
Karte 1 ‘Raumnutzungskarte’ als Gebiet fir Landwirtschaft und Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe dar. AuRerdem ist die Ditzinger StralRe als StralRe flir den regionalen Verkehr einge-
tragen.

Bezogen auf das Plangebiet werden im RP keine konkreten Vorgaben benannt. Folgenden
Zielen tragt der Bebauungsplan Rechnung:

1Regionalplan Region Stuttgart 2009 in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.7.2009
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Regionale Siedlungsstruktur

Gerlingen ist als Kleinzentrum ausgewiesen, gehort zum Verdichtungsraum Stuttgart und be-
findet sich in der Entwicklungsachse Stuttgart — Leonberg.

Z2.1.1.1 (1) Die Inanspruchnahme von Freiflachen fur neue Siedlungsflachen ist auf
den unbedingt notwendigen Umfang zu beschranken. Fur den Schutz der ékologischen
Ressourcen, die Erholung sowie die Land- und Forstwirtschaft sind ausreichend Frei-
flachen zu erhalten.

Z 2.1.1.1 (4) Auf Flachen und Energie sparende Bau- und ErschlieBungsformen bei
angemessen dichter Bebauung, insbesondere an Haltepunkten des 6ffentlichen Nah-
verkehrs, sowie auf eine ausgewogene Mischung verschiedener Nutzungen und eine
verkehrsgunstige und wohnortnahe Zuordnung von Arbeitsstatten, Infrastruktur- und
Erholungseinrichtungen ist hinzuwirken.

Z 2.1.2.1 (1) Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientie-
ren und in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an
den o6ffentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das Uberortliche Stra-
Rennetz konzentriert werden.

Z 2.1.2.1 (2) Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umweltschonende,
Flachen und Energie sparende Bebauung und eine verkehrsginstige und wohnortnahe
Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen hinzuwir-
ken.

Regionale Freiraumstruktur

G 3.0.11.1 In den direkt an die Siedlungen angrenzenden Bereichen soll die Erho-
lungsfunktion in Abstimmung mit anderen Landschaftsfunktionen geférdert werden. Die
Erreichbarkeit der Flachen aus den Siedlungen heraus und der Verbund mit innerértli-
chen Grunflachen und den Uberdrtlichen Naherholungsbereichen soll gesichert wer-
den.

Der Bebauungsplan entspricht diesen Grundsatzen und Zielen.
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6.1.3 Flachennutzungsplan

Abb. 1: Flachennutzungsplan der Stadt Gerlingen, 1984

Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplanes sind im seit 1984 wirksamen Flachennutzungs-
plan? insbesondere dargestellt:

¢ im westlichen Teil eine Wohnbauflache, auf die eine sich von Nord nach Sid ziehende
Parkanlage folgt

¢ im Osten eine Gewerbliche Bauflache
¢ im Norden eine sonstige Grinflache

Eine Anderung des FNP gemaR §8 Abs. 3 ist erforderlich, da die Flachenzuweisungen in ih-
rem Gebietstyp und ihrer Kontur nicht mit dem Bebauungsplan Gbereinstimmen. In der Fort-
schreibung des FNP sind eine neue Kontur der Wohnbauflachen und der Parkanlage sowie
eine Anderung eines Teil der Gewerblichen Baufléache in eine Gemischte Bauflache vorgese-
hen. Die Ratsversammlung hat die Anderung und Ergénzung des Flachennutzungsplanes -
FNP-Fortschreibung am 00.00.2017 beschlossen.

6.1.4 Bebauungsplan

Derzeit existiert flir das Plangebiet kein Bebauungsplan.

2Stadt Gerlingen, Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Stuttgart in der Fassung von 1984
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In der naheren Umgebung befinden sich die Bebbauungsplane ,Ditzinger StralRe Il und
.Bruhweg I an der Kupferwiesenstraflte und ,Dieselstralle II“ sowie die ,Bebauungsplanande-
rung Schillerstral’e” an der Siemens- und Dengelwiesenstralie.

6.2 Sonstige Planungen

6.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstucke befinden sich in der Hand von einer Vielzahl privater und offentlicher Eigentu-
mer.

6.4 Plangrundlage

Plangrundlage ist ein amtlicher Katasterplan der Stadt Gerlingen, Kreis Ludwigsburg Schiirle
Vermessung GbR im Malstab 1:1000 (Stand 28.Juli 2016). Der Katasterplan wurde in digitali-
sierter Form verwendet.

7. Umweltbericht

Umweltbericht wird noch erganzt

7.1.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte

7.1.2 Geholzbestandsaufnahme
7.1.3 Tiere und Pflanzen

7.1.4 Boden und Wasser

7.1.5 Altlasten

7.1.6 Luft und Klima

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Wird noch erganzt

3Schallimmissionsprognose folgt

18.04.2018



Begriindung zum Bebauungsplan
Gerlingen Bruhweg Il (Stand Vorentwurf) Seite 13

9. Stadtebauliches Konzept

-—_________-_-__

Abb. 2: Stadtebauliches Konzept, DNR Daab Nordheim Reutler PartGmbB, Leipzig

9.1 Nutzungskonzept

Die zentrale stadtebauliche Idee ist es, einen verbindenden Grinraum zwischen dem Wohn-
gebiet Bruhweg | und der freien Landschaft zu schaffen und beidseitig mit Wohnbebauung zu
begleiten und zu rahmen. Auf diese Weise gelingt es, beide Seiten des Parks zu beleben und
den im Quartier Lebenden und Arbeitenden ein attraktives Angebot fur Spiel, Aufenthalt und
Erholung zu bieten. Die lockere Bebauung am Park wird so angeordnet, dass eine angemes-
sene Kante entsteht, aber den Wohnungen in der Tiefe des Quartiers trotzdem eine Blickbe-
ziehung zum zentralen Grin offen gehalten wird. Die raumliche Figur des zentralen Freiraums
wird durch die Anordnung der Baukérper abschnittsweise gedffnet und geschlossen.

Entlang der Ditzingerstral’e entstehen vier Wohnhéfe, zur Stralte abschirmend geschlossen,
zum zentralen Park gedffnet und aufgeweitet. 3-4-geschossige Winkel fir Geschosswohnun-
gen fassen die Hoéfe nach Sitden und Westen ein, 2-3-geschossige Doppelhduser und Haus-
gruppen nach Norden. 4-geschossige Stadthauser liegen wie eine Perlenkette direkt an der
Parkpromenade. In Richtung Osten des Parks formen offene Strukturen aus 2-3-geschossigen
Reihenhausern und 3-4-geschossige Geschosswohnungsbauten das Gegeniber.

Entlang der Siemensstralie ist eine flexible Gebaudestruktur geplant, die sowohl Gewerbe- als
auch Wohnnutzung ermdglicht. Bei der neuen Bebauung in der Dengelwiesenstrale handelt
sich um mehrgeschossige Gewerbebauten, deren eingeschrankte Nutzung einen Ubergang
zwischen geplanter Wohnbebauung und Gewerbe 6stliche des Plangebietes bildet.
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9.2 ErschlieBungskonzept

Die Ditzingerstrale erhalt in der Planung eine innerdrtliche Funktion mit einer Geschwindig-
keitsbegrenzung von 50 km/h, da an drei Punkten zur ErschlieBung der westlichen Wohnhofe
an die StralRe angebunden werden soll. So kdénnen auf kurzem Wege Tiefgaragen, Car-
Sharing-Platze, Fahrradstellplatze und Parkflachen fir Gaste angebunden und unnétiger Ver-
kehr in den Wohnbereichen vermieden werden. Baumpflanzungen, Stellplatze sowie Strallen-
begleitende Ful- und Radwege sollen den neuen Charakter der Ditzingerstrale zusatzlich
unterstreichen.

In den vier Innenhdéfen, die von der Ditzingerstrae erschlossen werden, kénnen ausschliel3-
lich Mull- und Feuerwehrfahrzeuge im Einbahnverkehr jeweils zwei Hofe durchqueren und zur
Ditzingerstral’e bzw. im Norden zur Hofwiesenstrale ausfahren. Anderen Fahrzeugen wird
keine Durchfahrt gewahrt.

Den Osten des Plangebiets erschliefdt eine Stralle in Nord-Sudrichtung sowie Querverbindun-
gen zur Dengelwiesen- und Siemensstralde, die die Baugebiete gliedern und fur kurze Verbin-
dungen in den Park schaffen. Die zur Reihenhausbebauung gehdrenden Stellplatze befinden
sich ebenerdig auf eigenem Grundstick und die zu den Geschosswohnungsbauten in Tiefga-
ragen. Stellplatze fir Gaste sind im 6ffentlichen StraRenraum angeordnet.

Der Umfang der Stellflachen fur die Bebauung entlang der Siemens- und Dengelwiesenstralie
ist abhangig von der Nutzungsaufteilung und kann dementsprechend ebenerdig oder auch in
Tiefgaragen organisiert werden. Ein Parkhaus mit Zufahrt von der Siemensstra3e kann zu-
satzlich Stellplatze aus der naheren Umgebung wie zum Beispiel von dem 5-geschossigen
Gebaude am Platz aufnehmen.

In der Ditzingerﬂstral&e soll eine neue Bushaltestelle eine inner- und aufierstadtische Verbin-
dung Uber den OPNV ermdglichen.

9.3 Grinkonzept

Der neue Park durchzieht das Stadtquartier von Norden nach Stiden und bindet an die beste-
henden Wege zum Stadtzentrum an. Mit seiner gro3zlgigen Flache ist er das grine Rickgrat
des Quartiers und bietet eine Vielfalt von Erholungsmdglichkeiten. Der Park schliet an die
Spielstrecke des Kinderhauses und den Bruhweg an. Die sich 6ffnende und schlieRende Figur
des Grinraums schafft zusammen mit der angrenzenden Bebauung abwechslungsreiche
Raume. Die ausschweifende Geste im Siden bildet einen einladenden Auftakt des Parks.
Nach Norden weitet sich die Flache zunachst auf und bietet sowohl flexibel nutzbare Flachen
als auch konzentriert Sport- und Spielflachen. Sie bilden zusammen mit dem daran geknupf-
ten dreieckigen Platz durch Blndelung vieler Nutzungen einen belebten Schwerpunkt des
Parks. Der Platz leitet gleichzeitig ins 6stliche Quartier und ist Treffpunkt fur die im umliegen-
den Quartier Lebenden und Gewerbetreibenden. Nach Norden weitet sich der Park wieder auf
und bietet den Blick in die freie Landschaft.

Die neuen Wohnquartiere umrahmen den Park, der gleichzeitig mit den privaten Garten und
gemeinschaftlichen Hoéfen ineinander greift und eine durchgriinte Stadtlandschaft bildet. Auf-
weitungen an den westlichen Parkeingangen bieten Sitzméglichkeiten und unterstreichen die
Verzahnung. Hier werden auch Flachen fir ,urban gardening“ angeboten. Querverbindungen
fuhren auf kurzem Wege von den Quartieren zum Park. Teilflachen zwischen diesen Verbin-
dungen sind leicht modelliert und leiten das Niederschlagswasser nach Norden in den Aisch-
bach. Unter anderem ist durch diese Hohenunterschiede eine landschaftlich sehr spannende
Freiraumgestaltung méglich.

18.04.2018



Begriindung zum Bebauungsplan
Gerlingen Bruhweg Il (Stand Vorentwurf) Seite 15

Sowohl im Park als auch Stral’en begleitend sollen Baume gepflanzt werden, um angenehm
durchgriinte Stadtraume zu schaffen.

9.4 Klimakonzept
folgt

9.5 Entwasserungskonzept
folgt
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C) Inhalte des Bebauungsplans

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

e im Sliden: von den Baugebieten Ditzinger Straf3e Ill (Flurstlick 2100) und Bruhweg |
(Flurstiicke 2141, 2214/1, 2214/2, 2213/2, 2209/1) sowie der Kupferwie-
senstralle

e imOsten: von den an der Siemens- und Dengelwiesenstralle angrenzenden
Flursticken (2224/2, 2224/4, 2224/1, 2225/8, 2225/10, 2225/7, 22231,
1976, 1990/6, 1990/5, 1990/4, 1990/3, 1990/1, 1883, 2555/2, 2580)

e im Norden: von den Flurstiicken 2569, 2570, 2571, 2572,
e im Westen: von der Ditzingerstralie (Flurstlicke 2650, 2083/1).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dem Ubersichtsplan bzw. der Planzeichnung zu
entnehmen.

11. Gliederung des Plangebiets
Das Plangebiet wird wie folgt gegliedert:
¢ Allgemeine Wohngebiete(WA) nach §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §4 BauNVO
e Urbanes Gebiet (MU) nach §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §6a BauNVO
o Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e)) nach §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8 BauNVO
o StralRenverkehrsflachen nach §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
e Grunflachen nach §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

12. Baugebiete

Die einzelnen Baugebiete sind in Allgemeine Wohngebiete (WA1-WAB), ein eingeschranktes
Gewerbegebiet GE(e) und ein Urbanes Gebiet (MU) gegliedert. Das eingeschrankte Gewer-
begebiet GE(e)bildet einen Ubergang von gewerblichen Nutzungen &stlich des Planungs-
raums und den allgemeinen Wohngebieten. Das Urbane Gebiet im Sitden soll eine durch-
mischte Nutzung ermdglichen, wie sie ebenfalls in der ndheren Umgebung zu finden ist. Die
Unterscheidung innerhalb der Gebietstypen erfolgt auf Grund verschiedener Arten und Male
der baulichen Nutzung.

Werbeanlagen als selbststdndige Hauptnutzungen werden in allen Gebieten ausgeschlossen,
um die stadtebauliche Ordnung nicht durch gro3flachige Produktwerbung zu beeintrachtigen
(Festsetzung 1.1.5).

Nicht betroffen von der Festsetzung sind Werbeanlagen ,An der Statte der Leistung®“. Diese
Anlagen ordnen sich als Nebenanlagen der Hauptnutzung unter. Fir solche Werbeanlagen
sind die entsprechenden ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen zu be-
achten.
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12.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Entlang des Parks sollen attraktive Wohnstandorte entwickelt werden, um so die bestehende
Wohnbebauung im Siiden des Plangebiets weiterzufiihren. Ostlich des Parks gliedern sich die
Allgemeinen Wohngebiete in die BaugebieteWA1 - WA4 und westlich in WA2 und WAS- WAG.

12.1.1 Art der baulichen Nutzung

In den Baugebieten WA1-WAb5soll auf Grund der guten Wohnlage die Wohnnutzung tberwie-
gen. In den Baugebieten WA2, WA3 und WAS sind kleinteilige Bebauungsstrukturen geplant,
die sich nicht fur grof3flachige Nutzungen eignen.

Aus diesem Grund werden gem. §4 (3) BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Tankstellen von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Damit sind in den Baugebieten WA1-WAS5 folgende Nutzungen gem. § 4 BauNVO allgemein
zulassig:
1. Wohngebaude,

2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
4. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA6 sind neben der Wohnnutzung auch grof¥flachigere Nutzun-
gen denkbar, z.B. fir Verwaltungen oder nicht storende Gewerbebetriebe. Durch die Nahe
zum Park kénnen sehr attraktive Wohn- und Baustandorte entwickelt werden. Da das Gebiet
an aufwandig gestaltete offentliche Raume anschlief3t, sollen gem. §4 (3) BauNVO die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen von der Zulassigkeit
ausgeschlossen werden.

Damit sind im Baugebiet WAG folgende Nutzungen gem. §4 BauNVO allgemein zulassig:

1. Wohngebaude,

2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

2 O

Anlagen fir Verwaltungen.

Mit diesen Nutzungen kann eine wohngebietstypische Mischung erreicht werden (Festsetzun-
gen 1.1 und 1.1.1).

12.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ, Quotient
aus Uberbauter Flache und GrundstiicksgréRe), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der
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baulichen Anlagen bestimmt. Die Obergrenze der GRZ fur Allgemeine Wohngebiete liegt gem.
§17 Abs. 1 BauNVO bei 0,4.

In der Planzeichnung wird fiir die Baugebiete WA1-WA3 eine GRZ von 0,4 fir die geplanten
Geschosswohnungsbauten und Reihenhduser festgesetzt.

In den Baugebieten WA4 und WAD5 ist eine Uberschreitung der GRZ um 0,1aus folgenden
Griinden erforderlich. Im Baugebiet WA5 soll die gute Wohnlage unmittelbar am Park optimal
genutzt werden. Das o6ffentliche Grin bietet zusammen mit den privaten Flachen ausreichend
Erholungsraum, sodass eine hohe Wohnqualitat erreicht wird. Wegen der Anordnung der G-
berbaubaren Flachen kann es nur zu geringen Verschattungen durch benachbarte Gebaude
kommen. Durch die offene Bauweise bleibt die Blickbeziehung zwischen Park und der Bebau-
ung in der Tiefe des Quartiers dennoch erhalten. Im Baugebiet WA4 ist eine Uberschreitung
der GRZ um 0,1 stadtebaulich notwendig, da der Ditzingerstral’e und dem Kreisverkehr eine
geschlossene bauliche Kante gegeniiberstehen soll, die die gemeinschaftliche Freiflache in-
nerhalb der Hofbebauung vor Immissionen schiitzt.

Im Baugebiet WA6 wird mit einer GRZ von 0,6 die Obergrenze um 0,2 Gberschritten. Hier sind
grol¥flachigere Nutzungen wie Buro- und Gewerberaume geplant. Diese Nutzungen bendtigen
weniger Freiflachen, da die Angestellten auch im direkt angrenzenden 6ffentlichen Park geni-
gend Erholungsraum finden. Dennoch sind besonders in den oberen Geschossen auch Woh-
nungen denkbar, da dort gute Lichtverhaltnisse herrschen und attraktive Dachterrassen mit
Blick tGber den Park moglich sind.

Bezugshohen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebdudehdhen beziehen sich auf die Sollhdhen der an
das Baugrundstiick angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen an den Eckpunk-
ten der anliegenden Grenzen des jeweiligen Baugrundstlicks. Zur Ermittlung der Hohen an
den anliegenden Ecken der jeweiligen Baugrundsticke sind diese Werte aus den Sollhéhen
linear zu interpolieren (Festsetzung 1.2.1).

Die maximale Gebaudehohe ist definiert als der obere Abschluss eines Gebaudes. Darunter
fallen z.B. der obere Abschluss eines Treppenhauses, der einen Zugang zur Dachterrasse
ermdglicht, oder andere Dachaufbauten wie Solarenergieanlagen. Solche Dachaufbauten sol-
len die zulassige Gebaudehdhe nicht Gbersteigen.

Hdéhe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse ist in der Planzeichnung festgesetzt, um eine einheitliche Héhen-
entwicklung der Gebaude zu erreichen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Grundidee werden
die Geschosszahlen mit Bezug zu den Uberbaubaren Flachen zeichnerisch festgesetzt. So
bleibt die Planzeichnung Ubersichtlich, da mehrere Baugebiete gleicher Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung zusammengefasst werden kénnen. Dagegen ist die maximale Héhe baulicher
Anlagen textlich festgesetzt. Sie ist sowohl von der Geschosszahl, als auch von der Dachform
abhangig.

Im Baugebiet WA1 sind anpassend an das bestehende Wohngebiet im Sitden entlang der
Ditzingerstrae drei bis vier bzw. zwingend drei Geschosse und Flachdacher festgesetzt.
Dementsprechend sind flir die dreigeschossige Bebauung 9 m und bei Viergeschossigkeit
12 m festgesetzt. Mit der Hohenbeschrankung soll der Bau eines Staffelgeschosses ausge-
schlossen werden, damit sich die Bebauung der hoheren Punktbebauung am Park in jedem
Fall unterordnet.
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Um innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ein vielfaltiges Wohnraumangebot zu schaffen,
sind im Baugebiet WA2 Reihenhauser mit Pultdachern von zwei Geschossen und eine maxi-
male Gebaudehdhe von 9 m zulassig. Hier ermdglicht die Festsetzung den Bau eines Staffel-
geschosses, solang dieses weniger als dreiviertel der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses einnimmt und damit geman §2 (6) LBO BW kein Vollgeschoss ist.

In den Baugebieten WA1 und WAb5sollen sich die viergeschossigen Punktbauten, die sich
leicht in den Park schieben sowohl rdumlich als auch in Bezug auf die HO6he von der Umge-
bungsbebauung abheben. Die zwingend dreigeschossige Bebauung soll demgegeniber
raumlich in den Hintergrund treten. Es entsteht im Park ein lebhaftes Hohenspiel zwischen
den zwei-, drei- und viergeschossigen Gebauden.

Im Baugebiet WAS3 sind fir die dreigeschossigen Gebaude eine maximale Héhe von 11 m und
Pultdacher festgesetzt. So entsteht eine klare Kante zur Dieselstralte. Auch hier soll wie im
Baugebiet WA1 der Bau eines Staffelgeschosses unterbunden werden, da sich die vierge-
schossige Punktbebauung am Park in jedem Fall von der Bebauung im Baugebiet WA3 abhe-
ben soll.

Eine besondere stadtebauliche Relevanz hat die Gebdudehdhe im Baugebiet WA4. Sie wird
mit zwingend fiinf Geschossen, Flachdach und einer maximalen Héhe von 15 m festgesetzt.
Damit hebt sie sich deutlich von der umgebenden Bebauung ab und unterstreicht die stadte-
bauliche Bedeutung dieser Bebauung am Kreisverkehr.

Im allgemeinen Wohngebiet WAG sind zwingend 5 Geschosse festgesetzt. Zukilinftig markiert
die Bebauung dort einen stadtebaulich wichtigen Knotenpunkt, was sich auch in der Gebau-
dehdhe widerspiegeln soll. Da hier ein Flachdach festgesetzt wird, ist eine maximale Gebau-
dehdhe von 15m ausreichend.

12.1.3 Bauweise

Um die verschiedenen Gebaudetypologien des stadtebaulichen Entwurfs realisieren zu kén-
nen, wird im Baugebiet WA1 eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zur Ditzingerstralie
muss die Bauweise aus Immissionsgriinden geschlossen sein. Sie soll sich aber zum Park hin
offnen.

Im Baugebiet WA2 und WAZ3 ist eine offene Bauweise festgesetzt, sodass beispielsweise auch
Reihenhauser mit einer Lange bis zu 50 m entstehen kénnen.

In der offenen Bauweise kdnnen gem. § 22 Abs. 2 BauNVO Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen (umgangssprachlich Reihenhduser)
errichtet. Die Lange dieser Hausformen darf hdchstens 50 m betragen.

Im Baugebiet WA4 ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine geschlossene Bauweise festgesetzt,
um zur Ditzingerstralle eine geschlossene Gebaudekante zu ermdglichen.

In den Baugebieten WA5 und WAG ist ebenfalls eine offene Bauweise festgesetzt. Die Baufla-
chen im Baugebiet WA5 sind so angeordnet, dass sie eine klare Grenze zum Park bilden, je-
doch die Blickbeziehung zwischen Park und der Bebauung in der Tiefe des Quartiers offen
bleibt.

Bei der geschlossenen Bauweise gemal §22 Abs. 2 und 3 BauNVO werden Gebaudezeilen
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.
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12.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt, die
eine weitgehende Gestaltungsfreiheit belassen und gleichzeitig eine klare stadtebauliche Ord-
nung schaffen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Baufeldtiefen zwischen 12,5 -15,5 m festgesetzt.
Die kleinste Baufeldtiefe von 12,5 m in den Baugebieten WA1 und WA4gewabhrleistet ausrei-
chenden Abstand zu den angrenzenden Baugebieten WA2 und WAS. An der Ditzingerstral3e
und entlang der Stichstraflien sind Baulinien festgesetzt, die die charakteristische stadtebauli-
che Form sichern und grof3ziigige und ruhige Innenhdfe ermdéglichen.

Die Baufeldtiefe im Baugebiet WA2 von 13 m bietet ausreichend Spielraum fiir die geplante
Reihenhausbebauung.

Das Hervortreten der Punktbauten in den Baugebieten WA1 und WA5am Park wird durch ent-
sprechende Baulinien gesichert. Die Baufeldtiefen variieren je nach Spielraum der Grund-
stiicksgréRen zwischen 14 m und 15,5 m.

Das Baugebiet WAG ist wichtiger Knotenpunkt der Planung und sticht durch den speziellen
Grundstuckszuschnitt hervor. Die Baulinie entlang der neuen Nord-Siud-Verbindung lasst die
zuklnftige Bebauung aus der regularen Bauflucht hervortreten.

Ein Uberschreiten der (iberbaubaren Grundstiicksflachen ist in den Baugebieten WA1-WA5
nur an ruckwartigen sowie gartenseitigen Baugrenzen und Baulinien bis zu 3 m fur den Bau
von nicht Uberdachten Terrassen und Balkonen zulassig. (Festsetzung 1.3.1) Damit soll ein
Spielraum in der Fassaden- und Freiraumgestaltung im privaten Bereich geschaffen, aber
Stérungen der Blickbeziehungen bzw. Baufluchten vermieden werden.

12.2 Urbane Gebiete (MU)

Das Urbane Gebiet im Suden des Plangebietes soll eine starkere Nutzungsmischung bewir-
ken, da hier viele unterschiedliche Nutzungen wie Wohnen, ein Kindergarten, altersgerechtes
Wohnen und Gewerbe geplant sind.

12.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Baugebiet MU soll auf Grund der unterschiedlichen Standortfaktoren eine Kombination
vieler Nutzungen mdoglich sein. Des Weiteren werden Nutzungen, die mit bestehenden oder
geplanten Strukturen nicht vereinbar sind von vornherein ausgeschlossen.

Aus diesem Grund werden gem. § 6a (3) BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zulassig sind und Tankstellen von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Um eine Nutzungsmischung zu sichern und die besondere Lage am Park optimal auszunutzen
wird zusatzlich gem. § 6a (4) Nr. 2 festgesetzt, dass ab dem 3. Geschoss nur Wohnungen
zulassig sind.

Damit sind im Baugebiet MU folgende Nutzungen gem. § 6a BauNVO allgemein zulassig:

1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,
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4. Betriebe des sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

6. ab dem 3. Geschoss nur Wohnnutzung

Mit diesen Nutzungen kann die gewunschte Mischung eines urbanen Gebiets erreicht werden
(Festsetzungen 1.1.2).

12.2.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) fir Urbane Gebiete liegt gem. §17 Abs. 1
BauNVO bei 0,8.

Im Urbanen Gebiet MU wird die zulassige GRZ um 0,3 unterschritten. Da ab dem dritten Ge-
schoss nur Wohnnutzung zulassig ist, soll eine vertragliche Bebauungsdichte gesichert wer-
den.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Geschosszahlen sind der Planzeichnung und die maximale Hohe baulicher
Anlagen den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Fir das Baugebiet sind angelehnt an den Bestand stdlich des Plangebietes Gebaude mit drei
bis vier Geschossenzulassig. Niedrigere Gebaude werden somit ausgeschlossen, da die fest-
gesetzte Gebdudehbhe am Parkeingang die klare stadtebauliche Kante unterstiitzt sowie die
gute Wohnlage am Park genutzt werden soll. Fir die Bebauung sind Flachdacher und eine
maximale Gebaudehothe von 9 m bzw. 12 m festgesetzt.

Am Park sind im Baugebiet MU auch zweigeschossige Gebdude zulassig. Die Festsetzung
soll Nutzungen im Erdgeschoss wie zum Beispiel eine Kita mit bis zu zwei Geschossen er-
madglichen.

12.2.3 Bauweise

Bei der geschlossenen Bauweise gemal §22 Abs. 2 und 3 BauNVO werden Gebaudezeilen
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Im Urbanen Gebiet MU wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um die angrenzenden
offentlichen Raume klar zu fassen und entlang wichtiger Verbindungen Uber eine zusammen-
hangende Bebauung ein urbanes Gefiihl zu vermitteln.

12.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bieten ausreichend Spielraum flr unterschiedliche
Nutzungsformen. Baulinien sollen wichtige stadtebauliche Kanten definieren, wie beispielswei-
se entlang der Hauptstralen und des Parks sowie an wichtigen Kreuzungspunkten. Die ge-
strichelten Baugrenzen trennen Uberbaubare Grundstiicksflachen mit unterschiedlichen Ge-
schosszahlen.

12.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e))

Aus dem Trennungsgrundsatz in § 50 des BImSchG folgt die Notwendigkeit ausreichend Ab-
stand zwischen Wohngebieten und gewerblichen Bauflachen einzuhalten. Zum Schutz der
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benachbarten schutzbedurftigen Allgemeinen Wohngebiete wird im 6stlichen Teil des Plange-
biets ein eingeschranktes Gewerbegebiet GE(e) festgesetzt. Es sollen gemal § 1 Abs. 5 und
6 BauNVO nur Gewerbebetriebe zugelassen werden, die das angrenzende Wohnen nicht we-
sentlich storen, also im Grundsatz auch in Mischgebieten zulassig waren. Der Gebietscharak-
ter des Gewerbegebietes muss dabei erhalten bleiben.

Damit wird nach dem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 15.04.874die Haupt-
nutzung Gewerbebetriebe nach der Zweckbestimmung des § 8 BauNVO nicht ausgeschlos-
sen, sondern gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO einer differenzierten Regelung unterworfen.
Die Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets bleibt durch die unveradnderte Unzulassigkeit
des nicht betriebsbezogenen, allgemeinen Wohnens gewahrt.

In Bezug auf den Larm verursacht durch das bereits bestehende Gewerbegebiet sind in einem
schalltechnischen Gutachten die Auswirkungen auf die neu entstehenden allgemeinen Wohn-
gebiete zu untersuchen.

Das Baugebiet GE(e) ermdglicht den notwendigen Abstand zwischen den allgemeinen Wohn-
gebieten und dem vorhandenen Gewerbe im Osten des Plangebiets, ohne das Wohnen we-
sentlich zu stéren.

12.3.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den Wohngebieten werden das Wohnen wesentlich st6-
rende o6ffentliche Betriebe und Gewerbebetriebe von der Nutzung ausgeschlossen.

Da eine zusammenhangende Bebauung entlang der Strallen gewlnscht ist, sollen Betriebe
sowie Anlagen mit groRer Freiflachennutzung im Baugebiet GE(e) nicht zuldssig sein.

Dementsprechend werden gem. § 8 BauNVO Lagerplatze, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Ausnahmsweise zulassig sind Anlagen fur sportliche
Zwecke, Wohnungen flur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Damit sind im Baugebiet GE(e) folgende Nutzungen gem. § 8 BauNVO allgemeinzulassig:
1. Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen
offentliche Betriebe und Lagerhauser,

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

DN

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Mit diesen Nutzungen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des eingeschrankten Gewer-
begebiets bewahrt. (Festsetzungen 1.1.3).

12.3.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) fir Gewerbegebiete liegt gem. §17 Abs. 1
BauNVO bei 0,8.

4 BVerwG, 4B 71.87, Beschluss vom 15.04.87
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Im Gewerbegebiet GE(e) wird die zulassige GRZ von 0,8 um 0,1 unterschritten, um trotz ge-
werblicher Nutungen begriinte Freiflachen zu schaffen. Sie dienen beispielsweise der Versi-
ckerung von Niederschlagen, der Erholung und der Durchgriinung des Quartiers.

Hdéhe baulicher Anlagen

Fir das Baugebiet GE(e) sind in den stidlichen Baugebieten drei bis vier Geschosse sowie im
nordlichen Gebiet zwingend drei Geschosse festgesetzt. Damit passt sich die Geschosszahl
an die der Algemeinen Wohngebiete bzw. Urbanen Gebiete an. Das Quartier soll insgesamt
einen stadtischen Charakter haben, wobei grof3flachige ein- und zweigeschossige Gebaude
wie z.B. Logistikunternehmen ausgeschlossen werden sollen. Der Bau von Geschéfts-, Bliro-
und Verwaltungsgebduden kann so unterstitzt werden.

In den Baugebieten sind Flachdacher und bei drei Geschossen eine maximale Gebaudehdhe
von 9 m und bei vier Geschossen von 12 m festgesetzt.

12.3.3 Bauweise

Bei der geschlossenen Bauweise gemal §22 Abs. 2 und 3 BauNVO werden Gebaudezeilen
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Im Baugebiet GE(e) wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Der offenen Bauweise der
Allgemeinen Wohngebiete und der im Osten angrenzenden Gewerbegebiete soll eine ge-
schlossene Gebaudekante gegenliberstehen, um die 6ffentlichen Radume klar zu fassen. Auch
schiitzen die geschlossenen Gebaudeteile vor Schallemissionen aus dem angrenzenden Ge-
werbegebiet.

12.3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch 6ffentliche Verkehrsflachen gegliedert
und bieten einen breiten Gestaltungsspielraum bei der Vermarktung der Grundstiicke. Bauli-
nien entlang der Siemens-, Dengelwiesen- und Dieselstralle sowie der neu entstehenden
Nord-Siad-Verbindung fassen wichtige Strallenrdume und verhindern groRe Gebduderick-
spriinge, die zusammen mit der offenen Bauweise in den Allgemeinen Wohngebieten zu un-
definierten Raumen fiihren wirden. In Kombination mit der Geschosszahl und der geschlos-
sen Bauweise tragen die Baulinien auch dazu bei, dass der Gewerbeldrm des 6stlichen an-
grenzenden Gewerbegebietes besser von den Wohngebieten abgeschirmt wird.

12.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

In allen allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen nur in
den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir private Stellplatze und Tiefgaragen zulas-
sig. (Festsetzung 1.4.1).

Die Stellflachen der Baugebiete WA1 sowie WA4 westlich des Parks sind in Tiefgaragen un-
tergebracht. Das Stellplatzkonzept setzt voraus, dass die Gebaude in diesen Baugebieten im
selben Zeitraum entstehen, da sie eine gemeinsame Tiefgarage nutzen. Stellflachen der Bau-
gebiete WA2 und WA3 befinden sich auf der gegentiberliegenden Stral’en- bzw. Wegeseite.
Die Eigentumsverhaltnisse sind diesbezlglich vertraglich zu klaren.

Ostlich des Parks sind die Stellflichen des Wohngebiets WA2 ebenerdig in unmittelbarer Na-
he auf dem eigenem Grundstick untergebracht. Im Baugebiet WAS sind Tiefgaragen vorge-
sehen.
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In den Baugebieten MU und WAG sind Stellplatze und Tiefgaragen innerhalb der Gberbauba-
ren Flachen und innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Stellplatze und
Tiefgaragen zulassig. (Festsetzung 1.4.2) Das Baugebiet WA6 hat einen relativ hohen Anteil
Uberbauter Flachen, da das Gebaude einen wichtigen stadtebaulichen Knotenpunkt markiert.
Ebenerdige Stellplatze im Erdgeschoss sind zu vermeiden, da wichtige 6ffentliche Raume das
Gebaude umgeben, deren Attraktivitat mit einer belebten Erdgeschossnutzung einhergeht.
Eine Tiefgarage ist auf Grund des schwierigen Grundstlickszuschnitts auf eigenem Grund-
stiick nicht wirtschaftlich. Daher besteht die Mdglichkeit einer gemeinsamen Tiefgarage mit
dem sidlich angrenzenden Baugebiet WA5.Dabei ist in jedem Baugebiet eine Ein- bzw. Aus-
fahrt vorgesehen. Eine weitere Mdéglichkeit ist den Stellplatzbedarf Gber das Parkhaus des
benachbarten Baugebietes GE(e)zu decken. Die Eigentumsverhaltnisse mussten in beiden
Varianten vertraglich geregelt werden.

Offentliche Stellplatze finden sich stralenbegleitend in Langsaufstellung in ausreichendem
Mal.

12.5 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
Geh- und Fahrrechte

Die mit Geh- und Fahrrechten belasteten Flachen westlich des Parks (GF2) haben eine Breite
von 3,5 m. Sie setzen Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit und Fahrrechte zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager fest. Dem privaten motorisierten Verkehr soll keine Durchfahrt
gewahrt werden.

Die mit Geh- und Fahrrechten belasteten Flachen GF1 sowie die mit Gehrecht belastete Fla-
che G1 dienen der ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstiicke.

Im Baugebiet WAB sichert ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit eine wichtige FulRverbin-
dung in den Park und die ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstlicke. Die Flache ist
nicht offentlich, da die Mdglichkeit offen gehalten werden soll, eine gemeinsame Tiefgarage
mit dem im Suden angrenzenden Baugebiet WAS5 auf privater Flache zu errichten.

12.6 Immissionsschutz
Feinstaub

Als Teil der Metropolregion Stuttgart betrifft auch Gerlingen die steigende Immissionsbelas-
tung in der Luft. Der Luftreinhalteplan fir den Regierungsbezirk Stuttgart und der Teilplan Le-
onberg geben Anregungen, die auch auf Gerlingen Ubertragbar sind.

Gerlingen und die Region Stuttgart befinden sich in der Umweltzone Stufe 3, in der ein Ein-
fahrverbot fir Fahrzeuge der Schadstoffgruppen 1, 2 und 3 gilt.

Weiteres folgt
Schutz vor Verkehrslarm

Die Immissionsbelastung im Plangebiet wird im Wesentlichen von den Emissionen des Stra-
Renverkehrs der Ditzinger- und DieselstralRe bestimmt. Entlang der Ditzinger Stralle ist die
Belastung am Héchsten, sodass aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Schallschutz-
wanden erforderlich sind. Das Fahrtempo soll dort von 70 km/h auf 50 km/h reduziert werden.
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Aulerdem werden in der Planzeichnung zur Diesel- und Ditzingerstral’e passive Schall-
schutzmalRnahmen festgesetzt. Die kenntlich gemachten Flache sind passive Larmschutz-
maflnahmen gemafll DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ in Verbindung mit VDI 2719
,Schallddmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen®.

Fur die Ermittlung der erforderlichen Schallddamm-Male sind in den Baugebieten die in der
Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche gemafl XXX zugrunde zu legen.>

Da an mehreren Gebdudefassaden entlang der VerkehrsstralRen Schallimmissionen gréRRer 50
dB (A) im Nachtzeitraum auftreten, ist festgesetzt, dass fir diese Bereiche Fenster von Schlaf-
und Ruherdumen mit schallgedammten fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen nach
VDI-Richtlinie 2719 auszustatten sind.

12.7 Natur und Landschaft

Im Baugebiet dienen die griinordnerischen Festsetzungen dazu, negativen Auswirkungen in-
folge Versiegelung und Uberbauung entgegenzuwirken bzw. diese auszugleichen. Mit diesen
Festsetzungen wird eine Verringerung der Eingriffe in Natur und Landschaft erreicht. Ein Aus-
gleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist gem. §13a Abs. 2 Satz 4 BauGB erforderlich
und soll auf der Flache noérdlich der Dieselstral’e umgesetzt werden.

CEF-MaBnahmen

folgen

Weitere artenschutzrechtliche MaBnahmen
folgen

Versickerung von Niederschlagswasser

Mit der Festsetzung, dass oberirdische Stellplatze, Ful3- und Radwege sowie Zufahrten zu
Garagen so anzulegen sind, dass das Niederschlagswasser zumindest teilweise innerhalb
dieser Flachen versickern kann (wasserdurchlassige Bauweise), soll eine Uberhitzung der
Freiflachen verhindert sowie die Ableitung von Regenwasser in die anliegenden Kanale ver-
ringert werden. Die Stellplatze sind so zu befestigen, dass mindestens 25% eines jeden Stell-
platzes unversiegelt bleibt (Festsetzung 1.5).

Die Festsetzung tragt dazu bei, den mit dem Bebauungsplan ermdglichten Eingriff in den
Wasserhaushalt zu minimieren. Durch die geplante Versiegelung wird eine Neubildung von
Grundwasser auf diesen Flachen verringert und die Verdunstung stark eingeschrankt. Aul3er-
dem tragt die Ableitung zu Abflussverscharfungen und Hochwasserspitzen bei.

Einleitung in Kanale folgt
Pflanzung von Gehdlzen

Die Pflanzung 6kologisch wertvoller Gehdlze sichert eine Mindestqualitat der Garten und Frei-
bereiche.

Aus diesem Grund ist festgesetzt, dass je angefangene nicht Uberbaute Grundsticksflache
von 300m? ein standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
ist. Dies qilt nur fur nicht Gberbaute Flachen ab 300 m2. So sind beispielsweise auf einem

S Schallimmissionsprognose folgt
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Grundsttick mit einer nicht Uberbauten Flache von 300-599m? zwei Baume und bei einer FI&-
che von 600-899m? drei Baume zu pflanzen. Vorhandene Baume nach Satz 1 werden ange-
rechnet.(Festsetzung 1.7.3).

Dachbegriinung

Die festgesetzte Dachbegriinung bei Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 30° fuhrt
dazu, dass das Niederschlagswasser zuriickgehalten wird und verzdgert abfliet bzw. ver-
dunsten kann. Mit dieser Begrunung kdnnen die Eingriffe in den Klima-, Boden- und Wasser-
haushalt reduziert werden. Dachbegriinungen dienen auch Offenlandtierarten, besonders In-
sekten und Vogeln, als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat. Von der Begriinungspflicht aus-
genommen sind Dachflachen, die fir die Belichtung erforderlich sind (z.B. Glasdacher) und
Dacher mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung. (Festsetzung 1.7.1).

Begriinung von Stellplatzanlagen

Sofern im Baugebiet Stellplatzanlagen angelegt werden, sichert die Anpflanzung je eines
hochstammigen Baumes pro vier Stellplatze eine Durchgriinung dieser Anlagen (Festsetzung
1.7.2). Die Stellplatze sind zu begriinen, um eine Verschattung grélerer versiegelter Flachen
zu erreichen. So werden die Aufheizung der Flachen und die Beeintrachtigung des Lokalkli-
mas vermindert.

Zum Schutz der Baume und ihrer Wurzeln ist eine unversiegelte Bodenflache von mind. 6 m?
erforderlich, die nicht Uberfahren werden darf und z.B. auch mit einer Baumscheibe geschutzt
werden kann.

Flache zur Riickhaltung von Regenwasser (M1)

Der offentliche Park im Zentrum des Plangebietes bildet die Verbindungsachse zwischen der
bestehenden Wohnbebauung ,Bruhweg I und der freien Landschaft. Die unversiegelte Flache
bildet eine grolRraumige Versickerungsflache und soll mit Hilfe von einem Regenwasserleitsys-
tem Uberschissiges Niederschlagswasser, das nicht versickern kann in Richtung des Aisch-
baches ableiten.

Nasswiese, Flache zur Riickhaltung von Regenwasser (M2)

Auf Grund der Neuversieglung im Plangebiet sollen ausgleichend nérdlich der Dieselstralie
Retentionsflachen in Form einer Nasswiese bzw. eines Feuchtgebietes geschaffen werden.
Dies dient der Riickhaltung von im Plangebiet anfallendem Regenwasser, das verzogert versi-
ckern sowie in den Aischbach eingeleitet werden kann. Diese Mallhahme ist zeichnerisch
festgesetzt.

Extensives Griinland mit Geholzpflanzungen (M3)

Zum Ausgleich der neu versiegelten Flachen ist im Norden des Plangebietes eine extensive
Grinflache in Form einer Wiesenflache zeichnerisch festgesetzt, auf der heimische, standort-
gerechte Laubgehdlze vorgesehen sind. Die Flache bietet verschiedenen Tierarten einen Le-
bensraum und beeinflusst das Landschaftsbild positiv.

Erhalt Schilfréhricht, Renaturierung des ausgebauten Bachlaufes (M4)

Entlang des Grundgrabens an der nérdlichen Grenze des Plangebietes ist eine Flache zeich-
nerisch festgesetzt, die der Renaturierung des Uferbereiches und dem Erhalt von Schilfréh-
richt dient. Die Flache bietet verschiedenen Tierarten einen Lebensraum und beeinflusst das
Landschaftsbild positiv.
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Altlasten
folgt

12.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung wichtiger grundlegender Gestaltungsprinzipien, die von besonderer Bedeutung
fur die angestrebte stadtebauliche Qualitat des Gebietes sind, wurden 6rtliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan auf der Grundlage von §9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§74Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) aufgenommen. Sie beziehen sich auf
Anforderungen an die auferliche Gestaltung baulicher Anlagen, auf Werbeanlagen und die
Eingriinung von Mullstandplatzen sowie auf Fahrradstellflachen.

Dacher

Die Dacher werden als Flachdacher oder Pultdacher mit héchstens 30° Dachneigung ausge-
bildet. Innerhalb der Baublécke werden die Dachformen unterschiedlich festgesetzt, um eine
lebendige Dachlandschaft zu erhalten. Spiegelnde und glanzende Dacheindeckungen sind
unzulassig, was besonders entlang der Strallen wichtig ist. Die gilt jedoch nicht fir Solarener-
gieanlagen.

Solarenergieanlagen sollen aulierdem bei Flachdachern in die Fassade und bei Pultdachern
in die Dachhaut integriert werden, um zu vermeiden, dass Sie das Bild der Dachlandschaft
beeintrachtigen. (Festsetzung 2.1)

Fassaden

Die Fassaden sind mit hellen Farbtdnen zu verputzen, um ein einheitliches und freundliches
Stadtbild herbeizufuhren. Helle Farbtone von Putzfassaden sind z.B. gedecktes Weil3-, Hell-
grau-, Graublau-, Beige- oder Hellbraunténe. Als ,Hell“ werden alle Farbtone mit einem Hell-
bezugswert von 50 bis 100 angesehen. Die Festsetzung dient zugleich den Zielen des Klima-
schutzes und der Anpassung an den Klimawandel (Klimaanpassung), da helle Materialien das
Ruckstrahlvermdgen der auftreffenden Sonnenstrahlung erhéhen und damit die Absorption
und die Aufheizung reduzieren (Albedo-Effekt).

Fir untergeordnete Gebdudeteile konnen auch andere Farben und Materialien eingesetzt
werden, wenn diese nicht spiegeln oder glanzen wie z.B. Fliesen, glanzende Klinker, Kupfer
usw. (Festsetzung 2.2).

Milistandplatze

Die Festsetzung, nach der Platze flir Abfallbehalter zu begriinen oder einzuhausen sind, si-
chert die optisch befriedigende Einbindung dieser Elemente und vermeidet unschéne Aufstel-
lungen von Sammelbehaltern im StraRenraum (Festsetzung 2.3).

Fahrradstellplatze

Im Plangebiet sollen pro Wohneinheit auf eigenem Grundstlick zwei Fahrradabstellplatze in
geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden, um den wachsenden Stellenwert des Fahrrads
und der 6kologischen Fortbewegung entgegen zu kommen. (Festsetzung 2.4)

13. Verkehrsflachen

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Ditzinger Stralde, die sowohl als Inner- als auch als
Aulerstadtische Verbindung gilt. Im Zuge der Planung soll die Strale einen innerortlichen
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Charakter bekommen, um neue Zufahrten auf die Strafle zu ermdglichen und die Immissionen
auf das Plangebiet zu verringern. Die 6,5 m breite Ditzingerstrae wird beidseitig um 1,25 m
breite Radfahrstreifen erweitert. Daran sollen 2 m breite Parkbuchten bzw. Stralenbegriinung
und ein 3 m breiter Gehweg anschlie3en.

An die Ditzingerstralte knipfen an 3 Punkten 6 m breite Stichstra3e an, die die allgemeinen
Wohngebiete westlich des Parks erschlieen. Von ihnen erreicht man auf direktem Weg die in
der Planzeichnung ausgewiesenen Stellflachen und Tiefgaragen. Dadurch werden die Innen-
hofe frei vom motorisierten Individualverkehr gehalten.

Die Fahrbahn der Siemensstraflte im Siidosten des Plangebiets wird von 4,5 m auf 6 m ver-
breitert, da sie fur die ErschlieBung der Baugebiete GE(e)und MU notwendig ist. Im Osten
endet das Plangebiet an der Dengelwiesenstralle, die ebenfalls Teile des Baugebietes GE(e)
erschlie3t. Beide Stralen werden mit standortgerechten Baumen begriint und erhalten stra-
Renbegleitende Parkplatze. Im Norden befindet sich die Dieselstrale die bislang nur einseitig
einen Gehweg fihrt und die im Stden der Stral’e erganzt wird.

Die neue Nord-Siid-Verbindung durch den 6stlichen Teil des Plangebiets beginnt im Siiden
mit einer Breite von 12 m. Die 6 m breite Fahrbahn wird von 3 m breiten Gehwegen begleitet.
Nach circa 20 m knickt die StraRe Richtung Norden ab und der Gehweg weitet sich einseitig
zu einem kleinen begriinten Platz auf, der den Fuliganger in den Park leitet. Die Nord-Sid-
Verbindung verlauft weiter Richtung Norden und erschliet Teile der Baugebiete WA2,
WA5undGE(e). Wechselseitig angeordnete Ausbuchtungen fir Stellplatze im 14 m breitem
Stralienraum erzwingen ein langsames Fahrtempo.

Die Nebenstralen gliedern sich ebenfalls in 6 m breite Fahrbahnen, die von Stellplatzen sowie
beidseitigen Gehwegen begleitet sind. Sie haben eine direkte Verbindung in den Park. Die
sich im Osten des Plangebiets befindenden Nebenstralien sind insgesamt 15 m breit, da die
Baudichte hier héher ist. Des Weiteren kann so Platz fiir gewerblichen Anlieferverkehr sowie
LkW-Abstellflachen geschaffen werden. Der Charakter der Stral3en soll dennoch dem der
Dengelwiesenstralle untergeordnet sein.

Weitere offentliche Stellflachen befinden sich im Suden des Plangebiets am Parkeingang.
Diese Verkehrsflachen werden gemafl §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Strallenver-
kehrsflachen festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die im Plangebiet ausgewiesenen Ful- und Radwege sind wichtige Verbindungen in den Park
und sollen sowohl fiir die Anwohnenden als auch Gaste frei zuganglich sein. Daher werden sie
als offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Fuf’- und Radweg ausgewie-
sen.

Der festgesetzte Platz unmittelbar am Park ist durch seine zentrale Lage geeigneter Treffpunkt
und Aufenthaltsort flr unterschiedliche Nutzergruppen.

Zwischen den Baugebieten MU und GE(e) weitet sich der Gehweg zu einem begriinten Platz
auf, der Uber eine Fuverbindung weiter in den Park leitet.

Aus diesem Grund werden sie als offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Platz ausgewiesen.
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14. Flachen fur Versorgungsanlagen

folgt

15. Grunflachen

Zentrales Element der Planung ist die in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche Grunfla-
che, die sich von Siiden nach Norden durch das Plangebiet zieht. Die 6ffentliche Griinflache
im Norden dient Ausgleichsmal3nahmen fur Natur und Landschaft.

Entlang der Ditzingerstral3e sind private Grunflachen festgesetzt, die dem aktiven Schallschutz
dienen sollen. (siehe Kap. 10.6)

Die privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung Dauerkleingarten, die westlich an den Park
grenzen, kdnnen nach dem Prinzip des ,urban gardening“ genutzt werden. Die Flachen kon-
nen nach eigenen Vorstellungen von den Anwohnenden gestaltet und genutzt werden, wie
zum Beispiel als Gemusegarten.
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D) Stadtebauliche Kalkulation

16. Stadtebauliche Kennziffern
folgt

17. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung ist ein bodenordnerisches Verfahren erforderlich, da sich alle
Grundstucke in den Handen verschiedener Eigentumer befinden. In einem Umlegungsverfah-
ren werden die Grundstiicke zu einem Grundstick vereinigt und auf Grundlage des Bebau-
ungsplans in einzelne Grundstlicke, Privatwege und -stral’en sowie 6ffentliche Verkehrsfla-
che parzelliert.

18. Stadtebaulicher Vertrag
folgt

19. Kostenbilanz

folgt
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