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A) Einleitung

1. Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Nordwesten von Gerlingen und umfasst
eine Flache von ca. 13,0 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Siuden: von der Kupferwiesenstrale,

e im Osten: von den an der Siemens- und Dengelwiesenstralte angrenzenden Flurstliicken
und dem Flurstiick 2580,

e im Norden: von den Flursticken 2569, 2570, 2571, 2572,

e im Westen: von der Ditzinger Stral3e.

Die rdumliche Lage des Plangebiets ist aus der Ubersichtskarte zu ersehen. Der genaue Verlauf
der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann der Planzeichnung
entnommen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke in
der Gemarkung Gerlingen:

245, 1883 (teilw.), 1979 (teilw.), 2106, 2107/1, 2107/2, 2108, 2109, 2110, 2111, 2112, 2113,
2114, 2115, 2116, 2117/1, 2117/2, 2118, 2119/1, 2119/2, 2120, 2121, 2122, 2123, 2124/1,
2124/2, 2125, 2126/1, 2127, 2128, 2129, 2130, 2131, 2132, 2133, 2134, 2135, 2136/1, 2136/2,
2137, 2138, 2139, 2140, 2141/1, 2142, 2143, 2144, 2145, 2146, 2147, 2148/1, 2148/2, 2149,
2150, 2151, 2152, 2153, 2154, 2155/1, 2155/2, 2156, 2157, 2158, 2159, 2160/1, 2160/2, 2161,
2162, 2163, 2164/1, 2164/2, 2165/1, 2165/2, 2166/1, 2166/2, 2167, 2168, 2169, 2170, 2171/1,
217112, 2172, 2173, 2174, 2175, 2176, 2177, 2178, 2179, 2180, 2181/1, 2181/2, 2182, 2183,
2184, 2185, 2186/1, 2186/2, 2187, 2188, 2189/1, 2189/2, 2190, 2191, 2192, 2193/1, 2193/2,
2194, 2245 (teilw.), 2556, 2557/1, 2557/2, 2558, 2559, 2560, 2561, 2562, 2563, 2563/1, 2563/2,
2564, 2565, 2566, 2567, 2568, 2650 (teilw.), 2650/4 (teilw.), 2650/6

Mit der parallel zum Bebauungsplan durchgefihrten Umlegung erfolgt eine Neuaufteilung der
Flurstlicke (siehe Kap. 15).

2. Planungsanlass und -erfordernis

Die gute wirtschaftliche Stellung der Region und die Nahe zur Landeshauptstadt Stuttgart fihren
in der Stadt Gerlingen zu einem erhéhten Wohnraumbedarf. Selbst ohne Bevdlkerungszuzug
besteht fur die Stadt Gerlingen bis zum Jahr 2035 ein Flachenbedarf fir Wohnungsbau von ca.
9,89 ha und fir Gewerbe von 39,04 ha'. Das Plangebiet Gerlingen Bruhweg Il ist einer der
letzten grofRen Bereiche der Stadt, der dieser stadtebaulichen Entwicklung dienen kann. Das
Plangebiet grenzt am Rand der Stadt unmittelbar an vorhandene Wohn- und Gewerbegebiete
und eignet sich somit sehr gut fir eine Stadterweiterung.

Die Stadt Gerlingen hat im Jahr 2016 einen stadtebaulichen Wettbewerb zur Entwicklung des
Gebiets am Bruhweg ausgelobt. Das Leipziger Bliro DNR Daab Nordheim Reutler PartGmbB
hat den ersten Preis gewonnen und wurde mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes
beauftragt. Diese Planung wurde mit der Stadt Gerlingen abgestimmt und dem Gemeinderat

1
Plausibilitatsprifung der Gerlinger Bauflachenbedarfsnachweise, Reschl Stadtentwicklung GmbH & Co. KG,
02.12.2021
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vorgelegt. Der Gemeinderat hat der Planung als Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungs-
plans zugestimmt.

Aufgrund der fehlenden Baupotenziale im Innenbereich von Gerlingen und der hohen Nachfrage
nach Wohnraum besteht damit ein 6ffentliches Interesse an der Bebauung des Plangebiets.
Wegen der GrolRe des Objektes von 13,0 ha, der Lage im planungsrechtlichen Aullenbereich
gem. § 35 BauGB und wegen der neu zu errichtenden o6ffentlichen ErschlieBungsstralen ist
gem. § 1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung der beabsichtigten Entwicklung die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Durch die Planung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen flr
die Bebauung unter dem Aspekt einer stadtebaulich geordneten Entwicklung geschaffen wer-
den.

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

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung des Gebiets
mit Wohnungen im Segment des Geschosswohnungsbaus sowie Reihenhauser und Ge-
werbegebiete

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

e Integration des neuen Quartiers in das bestehende Stadtgeflige

e Schaffung einer eigenstandigen ldentitat des Quartiers u.a. durch markante Baustruktur
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 Ermdglichung einer sinnvollen Mischung verschiedener Nutzungen und Gebaudetypen
e Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

o Herstellen der erforderlichen ErschlielRung

28.08.2026
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B) Grundlagen der Planung
4. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

4.1 Topografie und Baugrundverhaltnisse

Das Plangebiet besitzt ein Hohengefalle von Siiden nach Norden von circa 10 m. Der héchste
Punkt befindet sich dabei bei 326 m NHN am Ende der Kupferwiesenstralle, der niedrigste
Punkt bei 316 m nérdlich des Plangebiets am Aischbach.

Fir den Bebauungsplan wurden 2022 geotechnische Untersuchungen durchgerhrtz. Im west-
lichen Teil des Plangebiets steht in Bereichen ohne kiinstliche Auffillungen eine bis zu 1,6 m
dicke Ober-/Unterbodenschicht an. In Teilbereichen des Plangebiets (befestigte Flachen bzw.
Wege) sind kinstliche Aufflllungen vorhanden. Darunter setzen Gberwiegend bindige, quartare
Deckschichten, die im Osten des Plangebietes aus Talablagerungen mit leicht plastischen bis
mittelplastischen Tonen mit zum Teil organischen, sandigen und kiesigen Bereichen bestehen.
Im Bereich der Talablagerungen ist kein Ober-/Unterboden vorhanden bzw. er ist durch kiinstli-
che Auffullungen ersetzt worden. Darunter bzw. in Bereichen ohne Talablagerungen wurde z.T.
mehrere Meter méachtige l6ssfuhrende FlieRerde angetroffen, die den unteren Teil der quartaren
Deckschichten darstellt. Sie setzt sich grotenteils aus leicht plastischen Tonen und Schiuffen
zusammen und weist insbesondere in den tieferen Bereichen eine Einlagerung von Gesteins-
schutt auf. Der zum Teil mehrere Meter méachtige Léssanteil besteht aus leicht plastischem bis
mittelplastischem Ton mit wechselndem Schluffanteil.

Die quartaren Deckschichten werden zur Tiefe von den Schichten des vollstandig verwitterten
Gipskeupers (km1) unterlagert, deren Oberkante von Sitdosten nach Nordosten flach abfallt.
Wahrend die Schichten des Gipskeupers nur schwach nach Nordosten abfallen, sinkt die Ge-
landeoberkante deutlich starker ab, wodurch im nordlichen Teil des Plangebiets bereits in we-
nigen Metern Tiefe die vollstandig zu Ton und Ton- und Schluffsteinen verwitterten Schichten
des Gipskeupers anstehen. Im sidlichen und zentralen Teil des Plangebietes wurden die Gips-
keuperschichten tUberwiegend nicht erschlossen.

Eine Bebaubarkeit des Plangebiets ist damit grundsatzlich gegeben. Lokal sind jedoch Boden-
verbesserungsmalinahmen zur Griindung von Gebauden und Erschlielungsanlagen erforder-
lich®.

Das Grundwasser zirkuliert im norddstlichen Teil des Plangebiets bereits wenige Meter unter
Gelande innerhalb der quartaren Deckschichten und dem vollstandig verwitterten Gipskeuper.
Nach Stden nimmt der Grundwasserflurabstand zu. Auch oberhalb des Grundwasserspiegels
kann in den gering durchlassigen Boden lokal und zeitweise Sickerwasserfihrung und Staunas-
sebildung auftreten.

Die anstehenden Bdden weisen weitgehend eine nur geringe Versickerungsfahigkeit mit Kf-
Werten zwischen 4,3*107 m/s und 8,1*10° m/s auf. Stellenweise konnten auch durchlassigere
Boden festgestellt werden (kf = 1,2*10°° m/s).

2
vgl. Geotechnisches ErschlieRungsgutachten flir das geplante Wohn- und Gewerbegebiet ,Bruhweg II* in Gerlin-
gen, Prof. Dr.-Ing. E Vees und Partner Baugrundinstitut GmbH, 31.05.2022 / 28.04.2026 (Rev. 1)

3
Vgl. ebd., S. 15ff.
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4.2 Vorhandene Bebauung, Freiflachen und ihre Nutzungen

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

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

Sudlich des Plangebiets befinden sich das Stadtische Kinderhaus Bruhweg und ein 6ffentlicher
Spielplatz. Die nachstgelegenen Schulstandorte sind das Schulzentrum (Gymnasium, Real-
schule, Grundschule) im Stadtzentrum und die Breitwiesenschule (Grundschule) im Osten von
Gerlingen.

4.4 Technische Infrastruktur

4.4.1 Verkehrsinfrastruktur
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Areal liegt direkt an der Ditzinger Stral’e (L 1141), die als Querverbindung zwischen A81
und Stuttgarter Strale (L 1180) fungiert. Die Dieselstral’e verbindet die L 1141 mit der Weilim-
dorfer / Feuerbacher Strae (L 2255) in Richtung Stuttgart (Weilimdorf / Giebel). Die StralRen
sind entsprechend den Verkehrserfordernissen ausgebaut. Der Knotenpunkt der beiden Stra-
Ren ist als Kreisverkehr ausgebaut. Im Osten des Gebietes grenzen Dengelwiesen- und Sie-
mensstralle an, die einen innerstadtischen Charakter haben. Die Kupferwiesenstralle stidlich
des Areals ist eine WohnstralRe, die in einer Sackgasse miindet. Uber die L 1141 ist die néchst-
gelegene Anschlussstelle ,Stuttgart Feuerbach® an der A 81 in ca. 3 km Entfernung (max. Fahr-
zeit 5 Minuten) erreichbar.

Durch das Gebiet verlauft von Norden nach Stiden ein Feldweg.

Ruhender Verkehr

Entlang der umliegenden Stral3en gibt es grofitenteils keine ausgewiesenen Stellplatze.
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachsten Bushaltestellen befinden sich in der Ditzinger Stralde (,Hofwiesenstrae®) und in
der Weilimdorfer StraRe (,Gerlingen Feuerwehr®). Sie sind ausgehend von der geplanten Be-
bauung zwischen 100 und 600 m entfernt. Die Haltestelle ,Hofwiesenstralle® wird halbstiindlich
von der Linie 638 nach Leonberg und Ditzingen bedient. Die Haltestelle ,Gerlingen Feuerwehr®
wird stuindlich, bzw. in der Hauptverkehrszeit halbstiindlich von der Linie 635 in Richtung Ger-
lingen Breitwiesen und Leonberg bedient.

In 500 bis 1000 m Entfernung befindet sich die Stadtbahn-Station ,Gerlingen Siedlung®, die im
10 min Takt von der U6 (Gerlingen — Stuttgart Hauptbahnhof — Stuttgart Flughafen/Messe) be-
dient wird. Die Fahrzeit in die Stuttgarter Innenstadt betragt ca. 25 Minuten. Der nachstgelegene
Bahnhof ist der S-Bahnhof Ditzingen, welcher mit der Buslinie 638 in 5 Minuten erreicht werden

28.08.2026
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kann und von den S-Bahn Linien S6 (Weil der Stadt — Stuttgart) und S60 (Boblingen — Stuttgart)
viertelstindlich bedient wird.

FuB- und Radverkehr

Entlang der Ditzinger StralRe verlauft einseitig ein separater Radweg, der bis nach Ditzingen
verlauft. FulRwege befinden sich im Plangebiet einseitig entlang der Dieselstralle, der Dengel-
wiesenstralle, der Siemensstralle und der Kupferwiesenstralie.

4.4.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen, die entsprechend
Zu erganzen sind.

Schmutzwasserkanale liegen im umliegenden Stralennetz an. Die Entsorgung erfolgt im Misch-
prinzip.

Weiterhin liegen entlang der bestehenden Strallen Energiekabel mit Niederspannung, sowie
zusatzlich in der Dengelwiesen- und Siemensstraf3e mit Mittelspannung.

Nur die Siemensstrafte und Teile der Dengelwiesenstralie sind an das Gasnetz angeschlossen.

Entlang der Ditzinger-, Dengelwiesen-, Kupferwiesen- und Siemensstralle liegen nach Angaben
der Telekom Anlagen der Telekommunikation. Im Plangebiet sowie in der Dieselstralle missen
diese bei Bedarf nachgertistet werden.

28.08.2026
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5. Planerische und rechtliche Grundlagen

5.1 Planungsrechtliche Grundlagen

5.1.1 Landesentwicklungsplan

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

Der LEP stellt das rahmensetzende, integrierende Gesamtkonzept fir die raumliche Ordnung
und Entwicklung des Landes dar. Er legt im Rahmen der bundes- und landesrechtlichen Rege-
lungen die Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung fir die Landesentwicklung sowie flir
die Abstimmung und Koordination raumbedeutsamer Planungen fest. Die Stadt Gerlingen ist im
LEP dem Verdichtungsraum Stuttgart und dem Mittelbereich Stuttgart zugewiesen.

Bezogen auf das Plangebiet werden im LEP keine konkreten Vorgaben benannt. Die Planung
entspricht durch eine ausgewogene Mischung verschiedener Nutzungen und einer verkehrs-
gunstigen und wohnortnahen Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie Infrastruktur- und
Erholungseinrichtungen, einer flachen- und energiesparenden Bebauung und Erschlielung (Z
2.2.3.3) und damit Vermeidung zusatzlichen motorisierten Verkehrs (Z: 3.1.6), der Ausweisung
von Neubauflachen in einem Siedlungsbereich mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr (Z 2.2.3.2), der Verbesserung des Angebots naturnaher Freizeitaktivitdten (G 2.2.3.7)
und der Bereitstellung von attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten (G 2.2.2.3) den
allgemeinen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Das Ziel einer bestandsorientierten
Siedlungsentwicklung (Z 3.1.9) wurde beachtet. Die geplante Aufstellung des Bebauungsplans
widerspricht nicht Plansatz Z 5.3.2 des LEP. Nach diesem Plansatz sollen die fiir eine land- und
forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und Standorte, die eine 6konomisch und
6kologisch effiziente Produktion ermdglichen, als zentrale Produktionsgrundlage geschont wer-
den; sie dirfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengute ist dauerhaft zu bewahren. Das Ministerium fur Erndhrung, Landlichen
Raum und Verbraucherschutz hat am 31.03.2022 die Verwaltungsvorschrift Standorteignungs-
kartierung und Bodenbilanz erlassen. Diese sieht die Einteilung von Fluren in finf Wertstufen
vor: Vorrangflur, Vorbehaltsflur I, Vorbehaltsflur Il, Grenzflur und Untergrenzflur. Flachen der
Vorrangflur sind gemaR Ziff. 5.1.2.3 der Verwaltungsvorschrift ,besonders landbauwurdige Fla-
chen und Flachen, die wegen ihrer 6konomischen Standortgunst oder wegen ihrer besonderen
Eignung fur den Anbau von Sonderkulturen wie zum Beispiel Reben, Obst, Hopfen, Spargel fir
den Landbau und die Ernahrungssicherung unverzichtbar und deshalb der landwirtschaftlichen
Nutzung vorzubehalten sind“. Die Flachen im Plangebiet sind als Vorbehaltsflur | ausgewiesen.
Flachen der Vorbehaltsflur | sind ,landbauwirdige Flachen und Flachen, die wegen ihrer 6ko-
nomischen Standortgunst fur den Landbau wichtig und deshalb der landwirtschaftlichen Nut-
zung vorzubehalten sind*.

Der VGH Baden-Wurttemberg hat zur Vorgangerklassifizierung fir die dortige zweithdchste
Schutzstufe entschieden, dass Flachen der zweithdchsten Schutzstufe nicht unter den

28.08.2026
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Umwidmungsschutz des Plansatzes Z 5.3.2 LEP 2002 fallen’. Dies lasst sich auf die heutige
Klassifizierung Ubertragen, nach der die Vorbehaltsflur | die zweithéchste Schutzstufe darstellt.
Deshalb ist kein Zielabweichungsverfahren fiir die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans
erforderlich; ein Versto3 gegen das Ziel der Raumordnung liegt nicht vor. Die Belange der Land-
wirtschaft werden in der Abwéagung berlcksichtigt.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden Alternativstandorte im Innenbereich geprift. Ge-
man Plausibilitétsprﬂfun95 der Gerlinger Bauflachenbedarfsnachweise sind die Innenentwick-
lungspotenziale bereits ausgeschopft und es stehen keine innerstadtischen Brachflachen, die
umgenutzt werden kénnten, zur Verfugung. Aufgrund des erhdhten Wohnbau- sowie Gewerbe-
flachenbedarfs bis 2035 besteht jedoch ein dringender Bedarf an Flachen fur Wohn- und Ge-
werbenutzungen, welcher auf den bisher zur Verfligung stehenden Flachen nicht gedeckt wer-
den kann, weswegen Flachen im Aufienbereich in Anspruch genommen werden mussen. Die
Erhaltung der landwirtschaftlichen Béden wird in der Abwagung berticksichtigt, jedoch aus den
vorgenannten Griinden gegeniber der Wohn- und Gewerbenutzung zurlickgestellt. Da die Ent-
wicklung des Plangebietes am Stadtrand geplant ist und die Flache direkt an bereits bebaute
Stadtteile anschlief3t, erfolgt eine bestandsorientierte Siedlungsentwicklung mit einer sinnvollen
flachensparenden Abrundung des Siedlungsbereiches. Eine Zersiedelung wird damit verhindert
und langfristig werden umliegende landwirtschaftliche Flachen in ihrer Nutzung gesichert.
Gleichzeitig zielt die Planung mit dem fir den Bebauungsplan erstellten Bodenschutzkonzept
auf eine Erhaltung und Wiederverwertung des kulturfahigen Bodenmaterials durch Aufbringung
auf landwirtschaftlichen Flachen auRerhalb des Plangebiets ab’. Aufgrund des anhaltenden Be-
darfs an Wohn- und Gewerbeflachen und dem Mangel an Alternativstandorten wird daher eine
Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache als vertretbar bewertet.

Der Bebauungsplan ist damit gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

5.1.2 Regionalplan

Der Regionalplan (RP) Region Stuttgart definiert aus fachubergreifender und Uberdrtlicher Per-
spektive verbindliche Eckpunkte7. Er bildet eine Grundlage fir die Koordination der Raument-
wicklung in der Region Stuttgart .

Der Regionalplan vom 22. Juli 2009 stellt das Plangebiet mit seinen angrenzenden Flachen in
Karte 1 ‘Raumnutzungskarte’ als Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft und Siedlungsflache In-
dustrie und Gewerbe dar. Aul’erdem ist die Ditzinger Stralle als StralRe fiir den regionalen Ver-
kehr eingetragen (siehe Abb. 1).

Gerlingen ist als Kleinzentrum ausgewiesen, gehdrt zum Verdichtungsraum Stuttgart und ist
dem Siedlungsbereich in der Entwicklungsachse Stuttgart — Leonberg zugeordnet.

4
Vgl. VGH BW, Urt. V. 01.07.2020 — 8 S 2280/18 —, ZfBR 2021, S. 171, 174f.
5
Reschl Stadtentwicklung, Plausibilitatspriifung der Gerlinger Bauflachenbedarfsnachweise, Stand: 02.12.2021

6
Vgl. Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 Bebauungsplan Bruhweg Il, Gerlingen, BU — Bodenschutz & Umwelt
GmbH, Juli 2025, S. 38ff.

7
Regionalplan Region Stuttgart 2009 in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.7.2009
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Abb. 1: Regionalplan Region Stuttgart, 2009

Gemal Regionalplan sind Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachen fiir den sich aus der
Eigenentwicklung ergebenden Bedarf sowie aufgrund von Wanderungsgewinnen zulassig (Z
2.4.0.4). Dabei ist die Innenentwicklung der Inanspruchnahme von bisher nicht baulich genutz-
ten Flachen Prioritat einzurdumen (Z 2.4.0.6). Bei einer neuen Siedlungsflacheninanspruch-
nahme ist eine angemessene Bruttowohndichte von mindestens 60 Einwohnern pro Hektar zu-
grunde zu legen (Z 2.4.0.8). In den Vorbehaltsgebieten fur die Landwirtschaft ist der Erhaltung
der besonders geeigneten landwirtschaftlichen Bodenflachen ein besonderes Gewicht beizu-
messen (G 3.2.2).

Der Bebauungsplan entspricht diesen Grundsatzen und Zielen. Im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens wurden Alternativstandorte im Innenbereich geprift. Gemaf PlausibiIité’\tsprl'jfung8 der
Gerlinger Bauflachenbedarfsnachweise sind die Innenentwicklungspotenziale bereits ausge-
schopft und es stehen keine innerstadtischen Brachflachen, die umgenutzt werden kénnten, zur
Verfligung. Aufgrund des erhdhten Wohnbau- sowie Gewerbeflachenbedarf bis 2035 besteht
jedoch ein dringender Bedarf an Flachen fir Wohn- und Gewerbenutzungen, welcher auf den
bisher zur Verfigung stehenden Flachen nicht gedeckt werden kann, weswegen Flachen im
Aulenbereich in Anspruch genommen werden missen. Die Erhaltung der landwirtschaftlichen
Bodenflachen in der Vorbehaltsflache fir die Landwirtschaft wurde in der Abwagung bertick-
sichtigt, jedoch aus den vorgenannten Griinden gegentber der Wohn- und Gewerbenutzung
zurtckgestellt. Da die Entwicklung des Plangebietes am Stadtrand geplant ist und die Flache
direkt an bereits bebaute Stadtteile anschliel3t, entsteht eine sinnvolle flachensparende Abrun-
dung des Siedlungsbereiches. Eine Zersiedelung wird damit verhindert und langfristig werden

8
Reschl Stadtentwicklung, Plausibilitdtsprifung der Gerlinger Bauflachenbedarfsnachweise, Stand: 02.12.2021
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umliegende landwirtschaftliche Flachen in ihrer Nutzung gesichert. Gleichzeitig zielt die Planung
mit dem fir den Bebauungsplan erstellten Bodenschutzkonzept auf eine Erhaltung und Wieder-
verwertung des kulturfahigen Bodenmaterials durch Aufbringung auf landwirtschaftlichen Fla-
chen aulRerhalb des Plangebiets ab’. Aufgrund des anhaltenden Bedarfs an Wohn- und Gewer-
beflachen und dem Mangel an Alternativstandorten wird daher eine Inanspruchnahme der land-
wirtschaftlichen Flache als vertretbar bewertet. Mit der Neubebauung im Plangebiet wird eine
Bruttowohndichte von ca. 80 Einwohner pro Hektar erreicht, womit dem Zielwert der Regional-
planung entsprochen wird.

5.1.3 Flachennutzungsplan

Abb. 2: Flachennutzungsplan der Stadt Gerlingen

Fir das Plangeb1icoat dieses Bebauungsplanes sind seit der Anderung des Flachennutzungsplans
vom 26.01.1995 "~ insbesondere dargestellt (siehe Abb. 2):

e 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 gemal § 8 Abs. 3 BauGB ist erforderlich, da die Flachendarstellungen
in ihrem Gebietstyp und ihrer Kontur nicht mit dem Bebauungsplan Ubereinstimmen. Der

9
Vgl. Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 Bebauungsplan Bruhweg Il, Gerlingen, BU — Bodenschutz & Umwelt
GmbH, Juli 2025, S. 38ff.

10
Stadt Gerlingen, Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Stuttgart in der Fassung von 1984
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Flachennutzungsplan wird parallel zum Bebauungsplan geandert. Dazu wurde am 11.10.2021
der Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gefasst. Die friihzeitige Beteiligung zum Vor-
entwurf erfolgte vom 25.10.2021 bis 26.11.2021. Es erfolgt eine Anderung der Kontur der Wohn-
bauflachen im westlichen Teil und der Parkanlage sowie eine Anderung eines Teils der Gewerb-
lichen Bauflache in Wohnbauflachen und Gemischte Bauflache (siehe Abb. 3). Nach Anderung

Abb. 3: Flachennutzungsplan der Stadt Gerlingen, Anderung Bereich Bruhweg II, Entwurf

5.1.4 Bebauungsplan

Derzeit besteht fur den gréRten Teil des Plangebiets kein Bebauungsplan. Der Geltungsbereich
Uberlagert sich jedoch in den Randbereichen mit mehreren rechtskraftigen Bebauungsplanen.

Im Bereich der Siemensstralie iberlagert sich das Plangebiet mit dem Geltungsbereich der Be-
bauungsplananderung ,Schillerstrae®. Der Bebauungsplan setzt flir diesen Bereich eine Stra-
Renverkehrsflache fest. Der Bebauungsplan ,Bruhweg I1* setzt fur diese Flachen unverandert
eine offentliche Stralenverkehrsflache fest.

Im Bereich der Dengelwiesenstralle wird das Plangebiet durch den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Dieselstralle II“ Gberlagert. Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich Verkehrs-
flachen fest. Der Bebauungsplan ist im Bereich des Knotenpunkts Dieselstralle/Dengelwiesen-
stralle nicht in dieser Form umgesetzt worden. Im Bebauungsplan ,Bruhweg II* sollen die Ver-
kehrsflachen und das Verkehrsbegleitgriin an den tatsachlichen Bestand angepasst werden.

Im Bereich der Kupferwiesenstralie wird das Plangebiet durch den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Ditzinger Strale IlI* Uberlagert. Der Bebauungsplan setzt flir den Bereich
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Verkehrsflachen sowie eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ fest. Der Spiel-
platz wurde nicht umgesetzt, stattdessen wurden Stellplatze errichtet. Eine Umsetzung des
Spielplatzes durch die Stadt Gerlingen wird auch nicht mehr beabsichtigt, weswegen diese Fla-
chen im Bebauungsplan ,Bruhweg |1 entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung als Teil der 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflachen festgesetzt werden sollen.

Nordlich der Dieselstrale wird das Plangebiet auRerdem durch den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Dieselstralle IV* Gberlagert. Dieser diente der Schaffung des Planungsrechts fur
den Bau der Dieselstrale zur Ditzinger Strale. Die StralRenplanung wurde in dieser Form je-
doch nicht umgesetzt. Mit dem Bau der Dieselstralle in einer anderen Lage weiter sudlich, sind
die Festsetzungen des Bebauungsplans einer Verkehrsflache nicht mehr erforderlich und wer-
den durch den Bebauungsplan ,Bruhweg II“ durch 6ffentliche Grinflachen Gberplant.

5.2 Sonstige Planungen

5.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Gerlingen 2030 wurde am 23.04.2019 vom
Gemeinderat als Orientierungsrahmen fir die zuklnftige Stadtentwicklung beschlossen. Der
Konzeptplan ,Bildung, Stadtkultur und Zusammenleben® sieht im Plangebiet die Errichtung ei-
nes neuen Quartierstreffs vor. Der Konzeptplan ,Mobilitat und Verkehr” sieht vor, dass bei allen
stadtischen Neubauten grof3ziigig Tiefgaragen miteingeplant werden sollen. In diesem Zuge
sollen auch (Schnell-)Ladestationen entstehen und das Angebot fir Carsharing ausgebaut wer-
den. Aufierdem soll der Radweg nach Ditzingen verbessert werden. Das dem Bebauungsplan
zugrundeliegende stadtebauliche Konzept bericksichtigt die genannten Ziele des ISEK, z.B.
durch die Schaffung von Tiefgaragen und eines straRenunabhangigen Radweges im Bereich
des Quartiersparks.

5.2.2 Mobilitatskonzept

Am 19.07.2023 wurde durch den Gemeinderat die Malinahmenkonzeption zum Mobilitatskon-
zept beschlossen, welche den grundsatzlichen Handlungsrahmen flr die zukinftige Verkehrs-
planung in Gerlingen darstellen soll. Die Radverbindungen in der Ditzinger Stral3e, der Diesel-
stralle und der Siemensstralie sind dem Radhauptnetz zugeordnet. Folgende konkrete Mal3-
nahmen wurden fir das Plangebiet formuliert bzw. betreffen die Planung im Plangebiet:

e Bau von eigenstandigen FuBwegen im Quartier

e Getrennte Flhrung von Ful3- und Radverkehr

e Schaffung einer Querungshilfe fir den Radverkehr an der Dieselstralle
e Schaffung von Mobilitatsstationen

o Positionierung der Mobilitatsstationen, so dass eine gute fullaufige Verbindung garan-
tiert werden kann

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Erschliefungs- und Freianlagenkonzept bertick-
sichtigt die Ziele des Mobilitatskonzepts durch die Schaffung einer neuen Bushaltestelle an der
Ditzinger Strale, die eine fuBlaufige Erreichbarkeit des OPNV aus dem Plangebiet sicherstellt,
den Bau eigenstandiger FuBwege im Bereich der geplanten Parkanlage, der Trennung von Ful3-
und Radverkehr im Bereich der Parkanlage und der Schaffung einer Querungshilfe an der Die-
selstralle nordlich des Parks.
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5.3 Plangrundlage

Plangrundlage ist der amtliche Katasterplan der Gemarkung Gerlingen, Kreis Ludwigsburg, er-
stellt von Schiirle Vermessung GbR ObVI Dipl.-Ing. Thomas Schiirle im MaRstab 1:1000 (Stand
3. Marz 2026). Der Katasterplan wurde in digitalisierter Form verwendet.

6. Umweltbericht

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde gemall § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrie-
ben und bewertet wurden. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind gem. § 15
BNatSchG vom Verursacher zu vermeiden. Sind Beeintrachtigungen nicht vermeidbar, sind
diese durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Aus-
gleichmalRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmaf®nahmen). Die folgenden Aussagen zu Natur
und Landschaft fassen die Ergebnisse des zum Bebauungsplan erstellten Umweltberichtes,
Griunordnungsplans und der Fachgutachten zusammen.

6.1 Natur und Landschaft

6.1.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet wird nicht von Schutzgebieten des Naturschutzrechts (z.B. Naturschutzgebiete,
Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete etc.) berihrt. Die Schilfréhrichte (Bio-
top Nr. 171201180264) am ndérdlichen und norddstlichen Rand des Plangebietes sind jedoch
gemal § 32 des Naturschutzgesetzes (NatSchG) in Baden-Wirttemberg als besonders ge-
schitzte Biotope ausgewiesen. Die Biotope werden innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans nachrichtlich in diesen Gibernommen, durch den Bebauungsplan aber nicht tber-
plant und bleiben erhalten.

Das Vorhaben liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet oder Uberschwemmungsgebiet gemaR
§8§ 19 oder 32 des Wasserhaushaltsgesetzes. Das Plangebiet befindet sich allerdings in der
AuRenzone des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes zum Schutz der staatlich anerkannten
Heilquellen in Stuttgart - Bad Cannstatt und Stuttgart - Berg. Es sind keine Auswirkungen durch
die Planung auf das Heilquellenschutzgebiet zu erwarten. Jedoch sind durch die Grundstiicks-
eigentimer die Bestimmungen des § 3 der Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stutt-
gart vom 11.06.2022 zu beachten. Ein entsprechender Hinweis dazu erfolgt im Bebauungsplan.

6.1.2 Tiere und Pflanzen

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird im Bestand durch intensiv genutzte Ackerflachen
mit Grasstreifen eingenommen, welche nur eine geringe floristische Diversitat und eine einge-
schrankte Habitatfunktion aufweist. In Teilbereichen findet sich Intensivgriinland, dass aufgrund
der Nutzungshaufigkeit ebenfalls nur eine mittlere Bedeutung besitzt. Im Norden befinden sich
zwei kleinflachige, von ruderalem Aufwuchs gepragte Gartengrundstticke, die sowohl heimische
als auch standortfremde Pflanzenarten beherbergen. Entlang der stdlichen und 6stlichen Ran-
der der Ackerflachen sowie auf der Flache zwischen der Dieselstralle und dem ndrdlich
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angrenzenden Aischbach befinden sich Einzelbdume und Baumgruppen aus heirrHschen und
nicht-heimischen Gehdlzen sowie teilweise sehr alte bzw. abgangige Obstgeholze.

Faunistisch bietet das Plangebiet aufgrund der Beeintrachtigung durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung und der umgebenden stark befahrenen Stral3en eine geringe Lebensraum-
bedeutung flr Tiere. Die Betroffenheit der Artengruppen wurde durch eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung aus dem Jahr 2018 ~ und erneute Untersuchungen zu potenziell be-
troffenen Artengruppen aus dem Jahr 2023" ermittelt. Als einzige relevante Art wurde die Feld-
lerche in der Artengruppe der Vogel ermittelt.

Die mit der Umsetzung der Planung einhergehenden Eingriffe in die bestehenden Vegetations-
flachen durch Versiegelung und Baumfallungen kénnen durch Ausgleichs- und Ersatzmaf3nah-
men innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden. Die Lebensraumstruktur der neu entste-
henden Freiflachen entspricht den Lebensraumanspriichen der allgemein in Siedlungsraumen
vorkommenden Arten. Es werden auflerdem Vernetzungen in die umliegenden Freiraumstruk-
turen geschaffen. Fir die einzige relevante Tierart der Feldlerche missen vorgezogen zur Pla-
nung auf externen Flachen Ausgleichsmalinahmen erfolgen. Um artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlief3en, sind darliber hinaus weitere Malinah-
men gegen Vogelschlag und eine artenschutzrechtliche Baubegleitung durchzuflihren. Unter
Berucksichtigung dieser MalRnahmen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgi-
ter ,Flora“ und ,Fauna“ zu erwarten.

6.1.3 Boden und Wasser
Boden

Zur Bewertung des Bodens und zur Entwicklung von Bodenschutzmalnahmen wurde ein Bo-
denschutzkonzept nach DIN 19639 erstellt'. Demnach zeigt die Parabraunerde unter landwirt-
schaftlicher Nutzung eine Gesamtbewertung der natirlichen Bodenfunktionen von 2,67 (mittel-
hoch), das Kolluvium von 3,33 (hoch) und der Auenboden ganz im Norden des Plangebiets von
3,00 (hoch) auf. Aufgrund dieser bereits erfolgten Eingriffe sind die natlrlichen Bodenfunktionen
gegenlber einem ungestérten Referenzzustand (Bodenkarte) teilweise reduziert. Dies betrifft
insbesondere die natirliche Bodenfruchtbarkeit, die Filter- und Pufferfunktion sowie die Funk-
tion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf. Zudem ist die Archivfunktion des Bodens durch
die archaologischen Untersuchungen bereits in Anspruch genommen worden. Der natirliche
Profilaufbau der Béden ist im Untersuchungsraum teilweise gestort und der Anteil standortfrem-
der Materialien durch die Auffillungen ist bereichsweise anzutreffen. Da der Boden im Plange-
biet Uberwiegend nicht versiegelt ist, finden jedoch Bodenbildungsprozesse und die Bildung
neuer Auflagehumusschichten noch statt.

1
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Bruhweg I1* in Gerlingen, Alkewitz Landschaftsarchitekten, 30.07.2026,
S. 11f.

12
Vgl. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan Bruhweg Il im Gebiet der Stadt Gerlingen,
Landkreis Ludwigsburg, Arbeitsgemeinschaft fiir Wasser- und Landschaftsplanung, Oktober 2018

13
Vgl. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) Bebauungsplan Gerlingen Bruhweg |l; StadtLandFluss GbR,
19.06.2024

14
Vgl. Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 Bebauungsplan Bruhweg Il, Gerlingen, BU — Bodenschutz & Umwelt
GmbH, Juli 2025
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Mit Umsetzung der Planung kommt es zu bau-, anlagen- und betriebsbedingten Stérungen der
natlrlichen Bodenfunktionen durch Bebauung und Versiegelung von bisher unversiegelten Fla-
chen. Zur Minimierung bzw. Vermeidung der baubedingten Auswirkungen der Planung sieht das
Bodenschutzkonzept MaRnahmen vor, die im Rahmen der Bauarbeiten zu bertcksichtigen
sind". Das kulturfahige Bodenmaterial aus dem Plangebiet soll durch Aufbringung auf landwirt-
schaftlichen Flachen auflerhalb des Plangebiets wiederverwertet werden . Fir Zufahrten und
Zuwege sowie Stellplatze sind soweit wie moglich wasserdurchlassige Beldge zu verwenden
(siehe textliche Festsetzung 7.1), nicht Uberbaute Grundstlicksflachen sind wasserdurchlassig
zu gestalten und zu begrinen (siehe § 9 Abs. 1 LBO i.V.m. § 21a NatSchG BW). Unter Beruck-
sichtigung dieser Mallnahmen ist nicht von erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
,Boden“ auszugehen.

Wasser

Nordlich des Plangebiets verlaufen der ,Grundgraben® sowie ein weiterer temporar wasserfuh-
render Bach, welche Nebengewasser des Aischbaches darstellen. Als FlieRgewasser 2. Ord-
nung grenzt der Aischbach unmittelbar nordostlich an das Plangebiet an. Nach den Angaben
der Hochwassergefahrdungskarte ist im Fall eines extremen Hochwasserereignisses (HQexirem)
im Bereich der nordéstlichsten Ecke (Dieselstrale / Dengelwiesenstrale) mit einer Uberflutung
des Gelandes bis auf ein Niveau von 316,5 m NN zu rechnen (ca. 0,2 m Uber Gelande). Bei
einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQio0) wird das Gelénde nicht Uberflutet' . Bei diesen Fla-
chen handelt es sich allerdings nur um bestehende Verkehrsflachen, die von der Planung nicht
berthrt werden.

Das Plangebiet befindet sich aulierdem im Bereich von im Starkregenfall iberflutungsgefahrde-
ten Flachen. Es befindet sich am Ende eines breiten FlieRweges von Niederschlagswasser, der
Gerlingen von Sudwesten in nérdliche Richtung zum Aischbach durchquert. Der HauptflieRweg
liegt im Bereich der Dengelwiesenstralle und dehnt sich auf die angrenzenden Grundstiicke im
Plangebiet auf bis zu 60 m aus. Da mit der Planung eine Verdrangung des Niederschlagswasser
nach Osten in das bestehende Gewerbegebiet erfolgen wirde, womit die dortige Bestandsbe-
bauung erheblichen Beeintrachtigungen ausgesetzt ware, ist innerhalb des Plangebiets ein Not-
wasserweg fur den Starkregenfall zu sichern (siehe Kap. 9.7).18 Fir Gebaude innerhalb der
uberflutungsgefahrdeten Flachen ist auRerdem eine hochwasserangepasste Bauweise erfor-
derlich. Einfahrten sollten nicht in FlieRrichtung bzw. nur mit kleiner Schwelle bzw. Bordstein

ausgefiuhrt werden.

Durch Versiegelungen und den Verlust von Flachen mit Retentionsvermdgen kommt es gering-
fugig zur Verringerung der Grundwasserneubildung, wobei die negativen Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung durch die Verpflichtung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage
fur Zufahrten, Zuwege und Stellplatze (siehe textliche Festsetzung 7.1) reduziert werden. Nie-
derschlagswasser, dass nicht vor Ort versickern kann, wird Gber einen zentralen Sammelstrang
in mehrere Regenriickhaltebecken im Bereich der zentralen Parkanlage und nérdlich der Die-
selstralRe geleitet. Dort wird das Niederschlagswasser zurlickgehalten, soweit wie mdglich

15

Vgl. ebd., S. 32ff.
16

Vgl. ebd., S. 38ff.
17

Vgl. ebd., Anlage 5

18
Vgl. Detailuntersuchung zur Auswirkung der Plan-Bebauung im Baugebiet Bruhweg Il in Gerlingen auf die stark-
regenbedingte Uberflutungssituation, geomer GmbH, 11.03.2026, S. 13f. u. 19ff.
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versickert und Uberschissiges Wasser gedrosselt in den Aischbach als natirliche Vorflut ein-
geleitet.

6.1.4 Altlasten

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten im Plangebiet vor. Fiir das Plangebiet bestehen keine
Eintragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster der Stadt Gerlingen.

Die Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung19 zeigt, dass das Untersuchungsgebiet und
seine nahere Umgebung mit Sprengbomben bombardiert worden sind. Drei Teilbereiche des
Untersuchungsgebiets wurden aufgrund der Befunde als ,bombardierte Bereiche” bezeichnet.
Diese Bereiche wurden in der Zwischenzeit berdumt. Nach Abschluss der Raumung wurde das
Plangebiet vom Kampfmittelbeseitigungsdienst als kampfmittelfrei bestatigt.

6.1.5 Luft und Klima

Das Planungsgebiet ist regionalklimatisch dem warmegetdnten, gemafigten Klima Sidwest-
deutschlands zuzuordnen.

Innerhalb des Plangebietes wird die Kaltluftentstehung durch die bestehenden offenen Acker-
flachen geférdert. Laut Klimaatlas der Region Stuttgart gelten die landwirtschaftlich genutzten
Flachen des Plangebietes als Kaltluftproduktionsflachen. Am Standort bestehen infolge des ho-
hen Grin- und Freiflachenanteils ausgeglichene, klimatische Verhaltnisse bezliglich Tempera-
tur und Luftfeuchtigkeit.

Mit Umsetzung der Planung wird gemaf der durchgefihrten lokalklimatischen Untersuchung20
im Wesentlichen die Windgeschwindigkeit innerhalb des Plangebiets reduziert. Die geplante
Bebauung und die zusatzlichen Baumpflanzungen wirken als Strémungshindernisse und redu-
zieren so die Windgeschwindigkeit. Im Bereich der Wohngebiete sudwestlich des Plangebiets
bleibt die Durchliiftung auf dem heutigen Stand erhalten. Trotz der teilweise markanten Ande-
rung in der Windgeschwindigkeit zeigt die Lufttemperatur nur geringe Anderungen, welche auf
das Plangebiet selbst beschrankt bleiben”'. Die zusétzlichen versiegelten Oberflachen durch
die neu geplanten Stralen und Wege innerhalb des Plangebiets werden mit Umsetzung der
Planung héhere Oberflachentemperaturen aufweisen. Das betrifft insbesondere die Innenhof-
bereiche der gewerblichen Baublécke. Die Anderungen bleiben aber lokal auf das Plangebiet
beschrankt. Die Hitzebelastung am Tag wird sich in den bebauten Bereichen mit einem hdéheren
Anteil an versiegelten Strallen und Kfz-Stellflachen entsprechend erhéhen, allerdings immer
noch vergleichbar mit der Situation im Ubrigen Stadtgebiet mit &hnlich dichter Bebauung sein. 2
Die Rasenflachen sowie die zentrale Griinanlage sorgen fir reduzierte Temperaturen im Plan-
gebiet. Mit Anlage des zentralen stadtdkologischen Parkbereichs wird eine Flache mit kleinkli-
matischer Ausgleichsfunktion erhalten.

Fir das Schutzgut Klima entstehen somit keine erheblichen Beeintrachtigungen bei Durchflh-
rung der Planung.

19
Vgl. Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Wohngebiet Bruhweg Il Gerlingen, R. Hinkebein, 28.01.2019

20
Lokalklimatische Untersuchung des Plangebiets ,Bruhweg II*, IMA Richter & Réckle GmbH & Co. KG,
07.06.2023

21

Vgl. ebd., S. 13
22

Vgl. ebd., S. 15
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6.2 Menschen
Larm

Belastungen im Plangebiet resultieren vor allem aus dem Verkehrslarm ausgehend von der Dit-
zinger Strale und der Dieselstral’e. Aulderdem tragen auch die sonstigen umgrenzenden Stra-
Ren (Dengelwiesenstralle, Siemensstralie und Kupferwiesenstralle) zu den Schallimmissionen
im Plangebiet bei. Die Bundesautobahn A 81, die ca. 0,8 km nordwestlich des Plangebiets ver-
lauft, tragt zu einer deutlichen Hintergrundbelastung des Verkehrslarms im Plangebiet bei.”
Aufgrund des Verkehrslarms sind passive SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan zu tref-
fen (siehe Kap. 9.6).

Auf das Plangebiet gehen durch die umliegenden Gewerbebetriebe keine wesentlichen gewerb-
lichen Schallimmissionen aus. Ebenso sind durch die Planung keine wesentlichen Schallimmis-
sionen in der Umgebung zu erwarten”", Beeintrachtigungen durch Sportanlagen- oder Freizeit-
larm sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Feinstaub

Die Luftverschmutzung im Plangebiet wird im Wesentlichen durch den Pkw- und Lkw-Verkehr
hervorgerufen. Durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen mit Umsetzung des Bebauungsplanes
ist auch mit einer Erhéhung des AbgasausstoRes gegenliber der Bestandssituation zu erwarten.
Es ist jedoch nicht von erheblich negativen Auswirkungen auf die Luftqualitat auszugehen.

Geruch

In der Umgebung befinden sich mehrere Betriebe, die geruchsimmissionsschutzrechtlich rele-
vant sind. Bei der im Rahmen der durchgefuihrten Geruchsimmissionsprognose25 erstellten Aus-
breitungsrechnung wurden drei Tierhaltungsbetriebe und ein Griingutsammelplatz berlcksich-
tigt. Das Ergebnis zeigt, dass auf dem gesamten Plangebiet der Immissionswert fir Wohn- und
Mischgebiete von 10 % z.T. deutlich eingehalten bleibt. Aus geruchstechnischer Sicht stellen
die landwirtschaftlichen Tierhaltungen und der Griingutsammelplatz keine Einschrankungen fur
den Bebauungsplan dar.

Hitze

Fir die Betrachtung der Hitzebelastung am Tag wird die physiologisch dquivalente Temperatur
(PET) verwendet. Diese dient als Indikator fir das thermische Empfinden des Menschen. Mit
der Planung ist gemaR der lokalklimatischen Untersuchung generell von einem Anstieg der PET
auszugehen. Insgesamt ist die PET innerhalb der geplanten Bebauung vergleichbar mit ahnlich
dichter Bebauung im Ubrigen Stadtgebiet. Die Effekte sind auRerdem nur lokal begrenzt. Signi-
fikante Anderungen der PET auRerhalb des Plangebiets treten nicht auf.”®

23
Vgl. Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Bruhweg II*, Dr. Dréscher + Partner - Ingenieurbdro fiir
Technischen Umweltschutz, 08.08.2025, S. 15

24
Vgl. ebd., S. 41
25
Geruchsimmissionsprognose nach TA Luft (2021) fur den Bebauungsplan ,Bruhweg II* in Gerlingen, iMA Richter

& Rockle GmbH & Co. KG, 25.08.2023

26
Vgl. Lokalklimatische Untersuchung des Plangebiets ,Bruhweg II*, iMA Richter & Rdockle GmbH & Co. KG,
07.06.2023, S. 171.

28.08.2026



Begriindung zum Bebauungsplan
Bruhweg Il - Entwurf Seite 20

6.3 Kultur und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet befindet sich grétenteils innerhalb des archaologischen Kulturdenkmals ,Neo-
lithische Siedlung, Bestattungen und Siedlung der Hallstattzeit* gemaR § 2 DSchG. Im Vorlauf
des Bebauungsplans wurden archdologische Rettungsgrabungen durchgefiihrt, welche 2022
abgeschlossen wurden. Dennoch kann bei Bodeneingriffen weiterhin mit archaologischen Fun-
den und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG gerechnet werden. Fir Bodeneingriffe
ist aus diesem Grund eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

Weitere Sachgiter des Denkmalschutzes sind von der Planung nicht betroffen.

6.4 Zusammenfassung

Im Umweltbericht wird zunachst festgestellt, dass das Vorhaben mit Beeintrachtigungen der
Schutzglter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden und Wasser, Menschen und
menschliche Gesundheit, Landschaft sowie deren Wechselwirkungen verbunden ist. Diese wer-
den jedoch unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Minimierungs-, Vermeidungs-, Aus-
gleichs- und Ersatzmaflinahmen als gering bzw. nicht erheblich eingestuft.
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7. Stadtebauliches Konzept

Abb. 4: Stadtebauliches Konzept, DNR Daab Nordheim Reutler PartGmbB, Leipzig

7.1 Nutzungskonzept

Die zentrale stadtebauliche Idee ist es, einen verbindenden Griinraum zwischen dem Wohnge-
biet 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 Blickbezie-
hung zum zentralen Griin offengehalten wird. Die raumliche Figur des zentralen Freiraums wird
durch die Anordnung der Baukdérper abschnittsweise gedffnet und geschlossen.

Entlang der Ditzinger Stral’e entstehen vier Wohnhofe, zur Stralde abschirmend geschlossen,
zum zentralen Park gedffnet und aufgeweitet. Die Hofe werden durch eine gemischte Bebauung
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aus drei- bis viergeschossigen Zeilen fiir Geschosswohnungen sowie zwei- bis dreigeschossige
Doppelhauser und Hausgruppen nach Norden, Westen und Sliden gefasst. Viergeschossige
Stadthauser liegen wie eine Perlenkette direkt an der Parkpromenade. In Richtung Osten des
Parks formen offene Strukturen aus zwei- bis dreigeschossigen Reihenhdusern und vierge-
schossige Geschosswohnungsbauten das Gegeniber.

Zwischen den vier Wohnhofen werden dreiecksférmige ErschlieBungshéfe angeordnet, welche
sich nach Westen hin 6ffnen und den Blick zwischen freier Landschaft und Park freigeben.
Gleichzeitig werden so die Gebaudezeilen an der Ditzinger Stral’e in Uberschaubare und von-
einander ablesbare Bereiche gegliedert.

Entlang der Siemensstral3e ist eine flexible Gebaudestruktur geplant, die sowohl Gewerbe- als
auch Wohnnutzung ermdglicht. Bei der neuen Bebauung in der Dengelwiesenstralie handelt
sich um mehrgeschossige Gewerbebauten, deren eingeschrankte Nutzung einen Ubergang
zwischen geplanter Wohnbebauung und Gewerbe 6stlich des Plangebietes bildet.

7.2 ErschlieBungskonzept
VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung der westlichen Wohnhdofe erfolgt tber drei Punkte von der Ditzinger Stral3e.
So kénnen auf kurzem Wege Tiefgaragen, Stellflachen der Reihenhauser und Parkflachen flr
Gaste erreicht und unnétiger Verkehr in den Wohnbereichen vermieden werden. Da dem direk-
ten Anschluss von drei Erschliellungsstralien an die Ditzinger Stral3e als Landesstrale (L 1141)
von Seiten der zustandigen Stralenverkehrsbehérde aufgrund der Lage des Streckenab-
schnitts auBerhalb der Ortsdurchfahrt nicht zugestimmt werden kann, wurde in Abstimmung mit
dem Ministerium fiir Verkehr festgelegt, dass die Landesstrale L 1141 von der Ditzinger Stralle
auf die DieselstralRe verlegt werden soll. In diesem Zuge erhalt die Ditzinger Strale stdlich des
Kreisverkehrs eine innerortliche Funktion mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 40 km/h.
Baumpflanzungen, Stellplatze sowie strallenbegleitende Fulwege sollen den neuen Charakter
der Ditzinger StralRe zusatzlich unterstreichen.

Der Streckenabschnitt der Ditzinger Straf3e sudlich des Knotenpunktes mit der Dieselstralle
geht damit in die Baulast der Stadt Gerlingen Uber. Die Dieselstral’e zwischen Ditzinger Stralte
und der L 1125 (Feuerbacher Stralte) wird in die Baulast des Landes Baden-Wirttemberg ab-
gegeben. Zur Bewertung der Umstufung wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass keine grof3en Verschiebungen der Verkehrsstréme durch die
Umstufung zu erwarten sind. Ohne MaRnahmen zur Verkehrsminderung auf der Ditzinger
Stral3e fUhrt die Umstufung lediglich zu einer Verschiebung von ca. 300 Kfz pro Tag auf die
DieselstralRe. Grund daflr ist die weiterhin kiirzere Reisezeit Uber die Ditzinger Stralle. Dies
wird auch durch die Reduktion der zuldssigen Geschwindigkeit auf 40 km/h auf der Ditzinger
Strale nicht maRgeblich beeinflusst. Anderungen des Verkehrsflusses in der Ditzinger Strale,
Weilimdorfer Stral’e und Feuerbacher Stral’e sind von Seiten der Stadt Gerlingen auch nicht
beabsichtigt. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde die Leistungsfahigkeit der Anbindung
des Baugebietes Bruhweg Il Uber drei Anschlusspunkte an die Ditzinger StralRe nachgewiesen.

Die ErschlieBung der vier Héfe von der Ditzinger StralRe ist fur den Kfz-Verkehr als Sackgasse
ausgelegt. Lediglich fir Mill- und Rettungsfahrzeuge ist eine durchgehende Befahrung Uber
den Radweg auf der Westseite des Parks mdglich. Fir andere Fahrzeuge wird die Durchfahrt
ausgeschlossen.
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Den Osten des Plangebiets erschlie3t eine Halbringstraflie von der Dengelwiesen- zur Siemens-
stralle (,Dinkelstraf3e®). StichstralRen erschlieRen die Wohngebaude am Park, welche auch
Querverbindungen zwischen dem 6stlichen Gewerbe und dem Park schaffen.

Die zur Reihenhausbebauung gehdrenden Stellplatze befinden sich ebenerdig auf eigenem
Grundstiick und die zu den Geschosswohnungsbauten in Tiefgaragen. Stellplatze fur Gaste
sind auf ausgewiesenen 6ffentlichen Stellflachen und im 6ffentlichen Straflenraum angeordnet.

In der Ditzinger StralRe soll eine neue Bushaltestelle eine inner- und aulRerstadtische Verbin-
dung Uber den OPNV erméglichen.

Der stralRenbegleitende Radweg entlang der Ditzinger Strae wird straRenunabhangig auf die
Westseite des Parks verlegt. Uber die Dieselstralie entsteht in Hohe des Parks eine Querungs-
hilfe fir Fullganger und Radfahrer in Richtung Ditzingen.

Medientechnische ErschlieBung

Far die Trinkwasserversorgung kann an die im umliegenden StralRennetz anliegenden Trink-
wasserleitungen angeschlossen werden. Anschlusspunkte befinden sich in der Dieselstralie
(DN 100 GGG), Ditzinger Strafte (DN 200 GGG und DN 100 GGG), Kupferwiesenstralle (DN
100 GGG), Siemensstraflte (DN 150 GGG) und Dengelwiesenstralle (DN 200 GGG). Die Netz-
planung innerhalb des Plangebiets erfolgt im Wirttemberger System. Das geplante Trinkwas-
sernetz ist als Ringleitung vorgesehen und bildet eine Vernetzung zwischen den umliegenden
Bestandsleitungen. Die vorhandene Leitung DN 200 in der Ditzinger Stralle muss verlegt wer-
den, da sich die Bestandsleitung innerhalb der geplanten privaten Baugrundstlicke befindet.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Plangebiet im Trennsystem und wird an die aufRerhalb
des Gebietes verlaufenden Mischwassersammler angeschlossen.

Fir die Stromversorgung kann an das umliegende Stromnetz angeschlossen werden. Innerhalb
des Plangebiets sind fiir die Stromversorgung 5 Trafostationen vorgesehen.

7.3 Griinkonzept

Der neue Park durchzieht das Stadtquartier von Norden nach Siiden und bindet an die beste-
henden Wege zum Stadtzentrum an. Mit seiner grof3zugigen Flache ist er das griine Ruckgrat
des Quartiers und bietet eine Vielfalt an Erholungsmaoglichkeiten. Der Park schlie3t an die Spiel-
strecke des Kinderhauses und den Bruhweg an. Die sich 6ffnende und schlieRende Figur des
Grunraums schafft zusammen mit der angrenzenden Bebauung abwechslungsreiche Raume.
Die ausschweifende Geste im Suden bildet einen einladenden Auftakt des Parks. Nach Norden
weitet sich die Flache zunachst auf und bietet sowohl flexibel nutzbare Flachen als auch kon-
zentriert Sport- und Spielflachen. Sie bilden zusammen mit dem daran geknupften dreieckigen
Platz durch Biindelung vieler Nutzungen einen belebten Schwerpunkt des Parks. Der Platz leitet
gleichzeitig ins 6stliche Quartier und ist Treffpunkt fur die im umliegenden 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 Hofen ineinandergreift und eine durchgriinte Stadtlandschaft bildet. Aufwei-
tungen an den westlichen Parkeingangen bieten Sitzmdglichkeiten und unterstreichen die Ver-
zahnung. Querverbindungen flhren auf kurzem Wege von den Quartieren zum Park.
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7.4 Klimakonzept

Zur Reduzierung der global- und lokalklimatischen Auswirkungen der Planung, insbesondere
hinsichtlich der Luft- und Klimaerwarmung, sollen die nicht Gberbauten Freiflachen begrint wer-
den. Entlang der 6ffentlichen StralRen und Wege sowie auf den privaten Grundstiicken sollen
Baume gepflanzt werden, die versiegelte Flachen wie Fahrbahnen, Wege und Stellflachen be-
schatten. Aulenfassaden der Gewerbegebaude sollen mit Fassadenbegriinung versehen wer-
den. Dadurch soll der Anteil der versiegelten Flachen auf das Minimum begrenzt und der Auf-
heizung der notwendigen versiegelten Flachen durch Beschattung entgegengewirkt werden.
Die gemischte Nutzung im Quartier und kurze Wege ins Stadtzentrum und zum OPNV tragen
dazu bei, die mit dem motorisierten Individualverkehr verbundenen CO,-Emissionen zu redu-
Zieren.

7.5 Entwasserungskonzept

Das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser soll durch wasserdurchlassige Belage
fur Zufahrten, Zuwege und Stellplatze soweit wie mdglich vor Ort versickern. Auf den Gebauden
anfallendes Niederschlagswasser wird durch die Anlage von Griindachern funktionell gedros-
selt. Das Niederschlagswasser wird anschliefiend Uber oberirdische Rinnen in eine zentrale
Sammelleitung (Graben) innerhalb der zentralen Parkanlage geflihrt. Dieser Sammelgraben lei-
tet das Wasser durch das gesamte Gebiet bis zu den nachgelagerten Regenrickhaltebecken.
Zur optimalen Ausnutzung des verfiigbaren Rickhalteraums sind innerhalb des Sammelstrangs
zwei Drosselbauwerke vorgesehen. Durch die Begrenzung des Durchflusses entstehen gezielte
Ruickstaumoglichkeiten, wodurch bei Starkregenereignissen temporare Einstauungen innerhalb
der angrenzenden Griin- und Freiflachen ermdglicht werden.

Der Uberwiegende Teil des Riickhaltevolumens wird in einem hierfiir vorgesehenen, zweiteili-
gen Hauptbecken bereitgestellt. Bei gewdhnlichen Niederschlagsereignissen wird lediglich der
hintere Bereich des Beckens, welcher als Nasswiese ausgebildet ist, vernasst. Im Falle von
Starkregenereignissen erfolgt zusatzlich ein Einstau des vorderen Beckenbereichs. Beide Be-
cken werden begrint ausgefuhrt und erfullen neben der Ruckhaltefunktion auch 6kologische
Aufgaben. Einerseits wird eine begrenzte Versickerung des Niederschlagswassers ermdglicht,
andererseits erfolgt eine naturliche Vorreinigung durch Boden- und Vegetationsfilter.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Versickerungsleistung wird ein gedrosselter Uberlauf
zum angrenzenden Bestandsgraben vorgesehen. Dieses Bauwerk fiihrt dem Graben nur jene
Wassermengen zu, die diesem im Bestand bereits bei Niederschlagsereignissen aus den an-
grenzenden Bestandsflachen zuflieRen. Gleichzeitig ermoglicht die Drosselung eine kontrol-
lierte Entleerung des Rickhaltebeckens innerhalb weniger Stunden bis Tage bis auf eine ge-
ringe Restanstauhéhe von wenigen Zentimetern. Auf diese Weise wird ein dauerhafter Einstau
vermieden, wahrend gleichzeitig eine moglichst kontinuierliche Vernassung der vorgesehenen
Nasswiesen gewabhrleistet bleibt. Die verbleibende Restanstauhéhe versickert anschlielend
Uber einen langeren Zeitraum in den Untergrund.

Die Niederschlagswasserableitung des Gewerbegebietes wird Gberwiegend in das zweite Re-
genrlckhaltebecken gefiihrt. Auch dieses Becken erhalt ein Drossellberlaufbauwerk mit glei-
cher Funktionsweise wie zuvor beschrieben. Zusatzlich Gbernimmt dieses Becken eine wichtige
Funktion im Starkregenmanagement: Oberflachenwasser, das aus angrenzenden stadtischen
Bereichen zuflieldt, wird Uber ein am Gebietsrand vorgesehenes Mulden- und Kanalbauwerk in
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das Becken eingeleitet. Hierdurch werden Uberflutungen der umliegenden Grundstiicke vermie-
den.

Die aus diesem Bereich zuflieRenden Wassermengen kénnen jedoch im Extremfall nicht voll-
standig zurickgehalten werden. Ist das zweite Regenriickhaltebecken vollstandig gefillt, Gber-
stromt das nachdriickende Wasser kontrolliert den Dammbereich in Richtung des bestehenden
Grabens und verteilt sich, vergleichbar mit der derzeitigen Situation, innerhalb der angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen.

8. Abwagung

In die gemaR § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmende Abwagung wurden die 6ffentlichen und priva-
ten Belange eingestellt sowie gegeneinander und untereinander abgewogen. Im Zuge der Ab-
wagung Uberwiegen die fiir die getroffenen Festsetzungen sprechenden Belange. Konkret tiber-
wiegen hier die fir die weiterhin erfolgende Festsetzung des Plangebietes als Baugebiet spre-
chenden Belange. Konkret sprechen hierflir insbesondere folgende Gesichtspunkte: Die Stadt
Gerlingen gehdrt gemall LEP zum Verdichtungsraum Stuttgart und zum Mittelbereich Stuttgart.
Die geplanten Festsetzungen entsprechen insbesondere den Grundsatzen Ziff. G 2.2.2.3 und
2.2.3.2 des LEP sowie dem Ziel 2.3.4 und dem Grundsatz G.2.3.5 des Regionalplans. Die Fest-
setzungen als Baugebiet kniipfen zudem an die seit dem 26.01.1995 geltende Darstellung im
FNP an, der seitens des Landratsamts Ludwigsburg am 12.01.1995 genehmigt und somit auch
in seiner raumordnungsrechtlichen Zulassigkeit bestatigt wurde.

Die Stadt hat Alternativstandorte auch im Innenbereich geprift. Gemal Plausibilitatspriifung der
Gerlinger Bauflachenbedarfsnachweise sind die Innenentwicklungspotenziale bereits ausge-
schopft und es stehen keine innerstadtischen Brachflachen, die umgenutzt werden kénnten, zur
Verflgung. Aufgrund des erhéhten Wohnbau- sowie Gewerbeflachenbedarfs bis 2035 besteht
ein dringender Bedarf an Flachen fir Wohn- und Gewerbenutzungen, welcher auf den bisher
zur Verfigung stehenden Flachen nicht gedeckt werden kann, weswegen Flachen im Aulen-
bereich in Anspruch genommen werden missen. Da die Entwicklung des Plangebietes am
Stadtrand geplant ist und die Flache direkt an bereits bebaute Stadtteile anschlief3t, entsteht
eine sinnvolle flachensparende Abrundung des Siedlungsbereiches. Eine Zersiedelung wird da-
mit verhindert und langfristig werden umliegende landwirtschaftliche Flachen in ihrer Nutzung
gesichert. Mit der Neubebauung im Plangebiet wird eine Bruttowohndichte von ca. 80 Einwoh-
nern pro Hektar erreicht, womit dem Zielwert der Regionalplanung von >60 EW/Hektar entspro-
chen wird. Durch die hohe Bruttowohndichte wird die zur Verfligung stehende Flache optimal
zur Deckung der bestehenden dringenden Bedarfe genutzt.

Was die landwirtschaftlichen Belange betrifft, so sind diese gewichtig. Die Einstufung als Vor-
behaltsflur | Gber die VwV Standorteignungskartierung und Bodenbilanz, mithin die daraus re-
sultierende Wertigkeit der Flachen, stellt nach der einschlagigen Rechtsprechung — ebenso wie
das grundsatzliche Gebot des § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB, landwirtschaftliche Flachen nur im not-
wendigen Umfang umzunutzen — eine Gewichtungsvorgabe fir die Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB dar (vgl. Verwaltungsgerichtshof Baden-Wdurttemberg, Urt. v. 01.07.2020 — 8 S 2208/18
—, ZfIBR 2021, S. 171, 174 f.). Auch die Ausweisung als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft
fuhrt dazu, der Erhaltung besonders geeigneter landwirtschaftlicher Bodenflachen ein besonde-
res Gewicht beizumessen.
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In der Abwagung aller ma3geblichen Belange uberwiegen die fiir die vorgenommene Festset-
zung des Plangebiets sprechenden Belange. Dabei fallen folgende Argumente besonders ins
Gewicht: Um der dringenden Wohnungsnot und der Nachfrage nach Gewerbeflachen zu be-
gegnen, kommt angesichts fehlender Umnutzungs- und Nachverdichtungspotentiale im beste-
henden Innenbereich ausschliel3lich die Inanspruchnahme heutiger Aulienbereichsflachen in
Betracht. Mit der vorgesehenen hohen Bruttowohndichte und der auch im Ubrigen vorgesehe-
nen hohen Nutzungsdichte des Gebiets wird der Grund und Boden intensiv genutzt, was zu-
gleich die Wahrscheinlichkeit des Erfordernisses, klinftig weitere landwirtschaftliche Flachen fur
Siedlungszwecke in Anspruch nehmen zu missen, verringert. Durch die Lage im Anschluss an
die bestehende Ortslage werden die Vorteile vorhandener Infrastruktur optimal genutzt; es ent-
steht eine sinnvolle flachensparende Abrundung des Siedlungsbereiches, eine Zersiedelung
wird verhindert. Andere, mindestens gleich geeignete Flachen im AuRenbereich fur eine Sied-
lungserweiterung stehen der Stadt Gerlingen nach eingehender Prufung nicht zur Verfuigung.
Hinzu kommt, dass die Flache bereits im geltenden Flachennutzungsplan als Siedlungsbereich
dargestellt ist, wobei die dortige Darstellung keine Flachen fiir die Landwirtschaft mehr vorsah,
die nun noch mit ca. 1,2 ha dargestellt sind. Es findet also gegentber dem heutigen, vom Land-
ratsamt Ludwigsburg genehmigten Stand der Flachennutzungsplanung, keine zusatzliche Inan-
spruchnahme von AufRenbereichsflachen statt. Schlielilich ist noch zu erwahnen, dass die Stadt
Gerlingen insgesamt Uber eine hohe Bodenqualitat an vielen Standorten verfligt; so befinden
sich etwa im Westen/Nordwesten anschlielend sehr grol3e Gebiete, die auf Grundlage der VwV
Standorteignungskartierung und Bodenbilanz als ,Vorrangflur®, mithin als héchste Wertkatego-
rie, eingestuft werden. Es erscheint in der Abwagung vorzugswiirdig, die Vorrangflur-Flachen
nicht in Anspruch zu nehmen.
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C) Inhalte des Bebauungsplans

9. Baugebiete

Die einzelnen Baugebiete sind in Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis 7), eingeschrankte Ge-
werbegebiete (GEe) und Urbane Gebiete (MU 1 bis 3) gegliedert. Die eingeschrankten Gewer-
begebiete bilden einen Ubergang von gewerblichen Nutzungen stlich des Plangebiets und den
allgemeinen Wohngebieten. Die Urbanen Gebiete im Siiden sollen eine durchmischte Nutzung
ermdglichen, wie sie ebenfalls in der ndheren Umgebung zu finden ist. Die Unterscheidung in-
nerhalb der Gebietstypen erfolgt auf Grund verschiedener Arten und Male der baulichen Nut-
zung sowie der Bauweise.

9.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Baugebiete im Plangebiet entlang des Parks sollen als attraktive Wohnstandorte entwickelt
werden, um so die bestehende Wohnbebauung stdlich des Plangebiets fortzusetzen. Westlich
des Parks gliedern sich die Allgemeinen Wohngebiete in die Baugebiete WA 1 bis 4 sowie 6
und 7, Ostlich in die Baugebiete WA 3 und 5.

9.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt, da
diese vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Neben Wohnungen sollen weitere erganzende
Nutzungen allgemein zuldssig sein. Die wohnortnahe Unterbringung von der Versorgung der
Bewohner des Quartiers dienenden Nutzungen ist zur Verkirzung der Wege fur die Bewohner
des Quartiers, zur Reduzierung des Verkehrs und zur Belebung der o6ffentlichen Rdume im
Plangebiet sinnvoll.

Unzulassig sein sollen Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke, da der mit diesen Nutzun-
gen verbundene Besucherverkehr und Sportanlagenlarm die beabsichtigte Wohnruhe in den
allgemeinen Wohngebieten in einem nicht vertraglichen Male beeintrachtigen wirden. Dartiber
hinaus kdnnten auch weder die nutzungsbedingt umfangreichen Stellplatze stadtebaulich ver-
traglich innerhalb der kleinteiligen Wohngebiete untergebracht werden, noch kénnte der ge-
bietsfremde Besucherverkehr Gber das gebietsinterne Stralennetz bewaltigt werden. Anlagen
fur kirchliche und sportliche Zwecke kénnen vertraglicher in den angrenzenden urbanen Gebie-
ten untergebracht werden und sind dort zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden die gem. § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Insbesondere
Gartenbaubetriebe und Tankstellen weisen eine hohen Flachenbedarf auf und fligen sich nicht
in die kleinteilige Bebauungsstruktur der geplanten Wohngebiete ein. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen erzeugen dar-
Uber hinaus zusatzliche, teilweise gebietsfremde Verkehre. Durch den Ausschluss dieser Nut-
zungen soll die Wohnruhe in den Baugebieten gewahrt bleiben. Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und Anlagen flir Verwaltungen kénnen in den angrenzenden Urbanen Gebieten und
eingeschrankten Gewerbegebieten angesiedelt werden.

Trotz dieses weitgehenden Ausschlusses bestimmter Nutzungen aus Griinden einer héheren
Wohnruhe, kann mit den zulassigen Nutzungen dennoch eine wohngebietstypische Nutzung
erreicht werden.
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9.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird fur die Allgemeinen Wohngebieten in der Plan-
zeichnung durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe baulicher An-
lagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bestimmt. Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen ist
textlich festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wurde im Sinne einer Vermeidung von Bodenversiegelungen in allen Bau-
gebieten in dem fir die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Bebauung erforderlichen Um-
fang festgesetzt. Die tatsachlich Gberbaubare Grundstlicksflache wird dabei in den allgemeinen
Wohngebieten WA 2 und 5 fur die Gebaude durch die bewusst eng gefassten Baugrenzen be-
grenzt, kann aber durch Tiefgaragen, Terrassen und Balkone, die auf die Grundflachenzahl an-
zurechnen und auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig sind, ausgenutzt werden.

Fir die kleinteiligen Geschosswohnungsbauten und Reihenhauser entlang des Parks in den
Baugebieten WA 2, 5 und 6 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht
dem Orientierungswert fur die Obergrenze in allgemeinen Wohngebieten gem. § 17 BauNVO.
Entlang der Ditzinger Stral’e soll eine starker verdichtete Bebauung entstehen, welche eine
geschlossene stadtebauliche Kante gegenilber der Ditzinger Straf’e und zur freien Landschaft
hin ausbildet. Aus diesem Grund wird fur das Baugebiet WA 4 eine Grundflachenzahl von 0,5
festgesetzt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
durch den griinen Freibereich im Blockinneren gewahrt. Auch nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind nicht zu erwarten. Fir das Baugebiet am Kreisverkehr (WA 1) wird davon abwei-
chend eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, welche zur Errichtung der vorgesehenen Be-
bauung ausreichend ist. Fiur die Baugebiete WA 3 und 7 wird eine Grundflachenzahl von 0,5
festgesetzt. Im Baugebiet WA 3 sollen Reihenhauser entstehen. Eine Grundflachenzahl von 0,4
ware aufgrund der vorgesehenen kleinteiligen Parzellierung der Hausgruppen zur Umsetzung
der geplanten Bebauung nicht ausreichend. Im Baugebiet WA 7 soll wiederum kleinteiliger Ge-
schosswohnungsbau entstehen, welcher sich jedoch hinsichtlich Kubatur und Baudichte in die
Reihenhausbebauung im Baugebiet WA 3 einfiigen soll, weswegen auch fur dieses Baugebiet
eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt wird. Der angrenzende 6ffentliche Park bietet zu-
sammen mit den privaten Freirdumen ausreichend Erholungsraum, so dass gute Wohnverhalt-
nisse trotz der kleineren privaten Freiflachen gewahrt bleiben.

Die Grundflachenzahl kann gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Da nur mit der
gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl eine aus-
reichende Anzahl an Stellplatzen bzw. Garagen auf den Baugrundstiicken errichtet werden
kann, wurde eine Uberschreitung der Grundflaichenzahl nicht gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 2.1

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2, 4, 5 und 7 sollen die gemaf § 37 LBO BW erfor-
derlichen Stellplatze sowie Stellplatze fir Fahrrader, Lastenrader und Elektromobilitat vollstan-
dig in Tiefgaragen untergebracht werden, um die Freiflachen von Stellplatzen freihalten zu kén-
nen. Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sollen aul3erdem die Erdgeschosse soweit wie mog-
lich fir Wohnungen genutzt werden, so dass Abstellrdume ebenfalls unterirdisch in den Tiefga-
ragen integriert untergebracht werden miissen. Dazu ist die Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl auf 0,9 erforderlich. Da Tiefgaragen als Bestandteil der Hauptanlage nicht
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unter die zulassige Uberschreitungsmdglichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fallen, wird fiir
diese eine Ausnahme im Bebauungsplan festgesetzt. Die Uberschreitung der absoluten Kap-
pungsgrenze von 0,8 nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist hinsichtlich der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stadtebaulich vertretbar, da sie auf unterirdische Anla-
gen beschrankt bleibt. Durch die Mindesterdiiberdeckung gemalR Festsetzungen 10.7 und 10.9
ist aulRerdem sichergestellt, dass trotz der Versiegelung durch die Tiefgaragen eine ausrei-
chende Begriinung der privaten Grundstiicksflache mdéglich ist und die Bodenfunktionen hin-
sichtlich Versickerung und Speicherung von Niederschlagswasser zumindest teilweise erhalten
werden.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Zur Sicherung der beabsichtigten Hohenentwicklung werden in der Planzeichnung die Zahl der
Vollgeschosse zwingend und als Mindest- und Héchstmal} sowie die maximale Gebaudehdhe
uber einem definierten Bezugspunkt (siehe textliche Festsetzung 2.3.2) festgesetzt. Fur die De-
finition des in der BauNVO verwendeten Begriffs des Vollgeschosses wird auf landesrechtliche
Regelungen verwiesen (§ 20 Abs. 1 BauNVO). Der Begriff Vollgeschoss ist fur das Land Baden-
Wirttemberg in § 2 Abs. 6 LBO BW definiert.

Die maximale Gebaudehdhe ist von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse und der Dach-
form abhangig. In den Baugebieten WA 2 bis 4 auf der Westseite des Parks fassen die drei-
oder viergeschossigen Geschosswohnungsbauten zusammen mit den Reihenhausern auf der
Nordseite die Hofe nach Siiden, Westen und Norden ein. Die Festsetzung der Geschossigkeit
erfolgt weitgehend zwingend, um die stadtebauliche Figur des stadtebaulichen Konzeptes zu
sichern. Lediglich im Bereich der Reihenhduser sowie zur Ditzinger Stral’e hin wird die Ge-
schossigkeit nicht zwingend, sondern als Mindest- und Maximalgeschossigkeit festgesetzt. Da-
mit sollen die Wohnhdfe auf der Nordseite gefasst werden, aber eine gewisse Flexibilitat fur die
Grundstuckseigentiimer bei der Geschossigkeit gewahrt bleiben. Reihenhduser kénnen so z.B.
sowohl mit zwei Vollgeschossen und Staffelgeschoss als auch mit drei Vollgeschossen errichtet
werden. Auch an der Ditzinger Stral3e ist eine gewisse Flexibilitat stadtebaulich vertretbar. Die
stadtebauliche Figur wird hier durch die Festsetzung der Mindestgeschossigkeit gesichert.
Gleichzeitig soll zur Ditzinger Stralle auch eine héhere Geschossigkeit gegeniber der dahinter-
liegenden Bebauung ermoglicht werden.

Die viergeschossigen Punktbauten, die sich leicht in den Park schieben, betonen die zum Park
geoffneten Wohnhéfe und sollen daher etwas héher sein. Im Baugebiet WA 1 am Kreisverkehr
soll durch eine mindestens vier- und maximal flinfgeschossige Bebauung der stadtebauliche
Auftakt zum Quartier betont werden. Die Bebauung setzt damit insgesamt die drei- bis vierge-
schossige Wohnbebauung des Bruhweg | sudlich des Plangebiets an der Ditzinger Stral3e fort.

Auf der Ostseite des Parks (WA 3 und 5) wird die Bebauung mit zwingend viergeschossigen
Punktbauten, einer zwingend dreigeschossigen Bebauung an der Dieselstralle und zwei- bis
dreigeschossigen Reihenhausern gespiegelt.

Die maximale Gebaudehdhe wird bei maximal dreigeschossiger Bebauung mit 12 m und bei
maximal viergeschossiger Bebauung mit 15 m festgesetzt. Dies ermdglicht die zusatzliche Er-
richtung eines Staffelgeschosses als Nicht-Vollgeschoss.

Die maximale Gebaudehdhe von 11 m bericksichtigt die Dachneigung bei den mit Pultdachern
festgesetzten Reihenhausern. Zusatzliche Staffelgeschosse als Nicht-Vollgeschoss werden hin-
gegen ausgeschlossen, damit sich die Reihenhduser dem  angrenzenden

28.08.2026



Begriindung zum Bebauungsplan
Bruhweg Il - Entwurf Seite 30

Geschosswohnungsbauten, insbesondere zum Park hin, unterordnen. Durch die wechselnd
zwei- bis viergeschossige Bebauung soll am Park ein lebhaftes Hohenspiel entstehen.

Die maximale Gebaudehdhe bezieht sich auf die obere substantielle Kante einer baulichen An-
lage (z.B. Oberkante Attika, Oberkante First) und nicht auf dartiber hinausragende technische
Zubehéranlagen untergeordneter Dimension?’.

Textliche Festsetzung 2.3.3

Um gréRere haustechnische Anlagen und die Nutzung der Dacher zur Gewinnung von Sonnen-
energie mittels aufgestanderter Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Flachdachern
und flach geneigten Pultdachern zu ermdglichen, wurde die Festsetzung 2.3.3 in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Durch die mégliche Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe um
1,5 m in den allgemeinen Wohngebieten und urbanen Gebieten sowie 3,0 m in den Gewerbe-
gebieten kénnen z.B. Luft-Warme-Pumpen und Klimaanlagen auf dem Dach installiert werden.
Die zusatzliche Hohe von 1,5 m erlaubt auch die Installation von Standardpaneelen fir Photo-
voltaikanlagen und ist unproblematisch, da diese in dem festgesetzten Umfang von maximal 25
% der Dachflache keine wesentlichen Auswirkungen auf die Wahrnehmung der Gebaudehdhe
und -kubatur haben und die benachbarte Bebauung nicht beeintrachtigen. Die Begrenzung der
Flache technischer Aufbauten gilt nicht flr Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie. Da in den
Gewerbegebieten nutzungsbedingt umfangreichere technische Aufbauten erforderlich sind,
wird in diesen eine héhere Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdhe zugelassen. Bei Ein-
haltung des Abstandes zur Traufe um die Héhe der technischen Aufbauten, ist auch eine héhere
Uberschreitung der Gebaudehdhe um bis zu 3,0 m noch vertraglich.

Bezugshohen

Textliche Festsetzung 2.3.2

Die im Bebauungsplan festgesetzten H6hen baulicher Anlagen beziehen sich auf das arithme-
tische Mittel aus den Héhen der Oberkante der an das Baugrundstlick angrenzenden Erschlie-
Bungsstralde, d.h. der 6ffentlichen Verkehrsflache, bzw. bei Baugrundstiicken, die an &ffentliche
Grunflachen grenzen, der angrenzenden Parkanlage, gemessen an den Endpunkten der anlie-
genden Grenzen des jeweiligen Baugrundstilicks. Die Bezugshdhen sind durch lineare Interpo-
lation der Ausbauhdhen zu ermitteln.

Die Ermittlung des Bezugspunktes ist in den nachfolgenden Abbildungen beispielhaft darge-
stellt:

6ffentliche Verkehrsflache Fsaes 7228
o,
@ Y | |
Endpunkt Endpunkt | |
anliegende anliegende - | | h=1085
h=1035 i P
Grenze i Grenze i} l L
des Bau- r 1 des Bau- St
grundsticks I : grundstlcks Bezugspunkt der Hohe = 106,0
| |
| |
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Baugrundstlck
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Volker Schwier, Handbuch der Bebauungsplan-Festsetzungen, 2002, S. 1351
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Abb. 5: Bezugspunkte der Bezugshohen fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen

9.1.3 Bauweise

Das stadtebauliche Konzept sieht fur die Bebauung westlich des Parks vier Wohnhofe vor, wel-
che zur Ditzinger Stral3e und Dieselstralle hin durch eine geschlossene Bebauung abgeschirmt
werden und sich zum 6ffentlichen Park hin 6ffnen. Nach Norden und Siiden werden diese Hofe
jeweils durch kurze Geschosswohnungszeilen bzw. Reihenhauser gefasst. Um diese stadte-
bauliche Struktur zu sichern, wird fiir die Bebauung entlang der Ditzinger Stra3e und zum Kreis-
verkehr (WA 1 und 4) hin eine abweichende Bauweise festgesetzt und zugleich die Mindestge-
baudelange im Baugebiet WA 1 auf 70 m und im Baugebiet WA 4 auf 50 m festgesetzt (textliche
Festsetzung 3.1.2). Bei der festgesetzten abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
sind die Gebaude wie in der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Um jedoch wie in der geschlossenen Bauweise die dahinter liegenden
Innenbereiche der Héfe vor dem Verkehrslarm auf der Ditzinger Stralle abschirmen und ruhige
AuRenwohnbereiche sicherstellen, wird eine Mindestgebaudelange festgesetzt, welche die ma-
ximal zulassige Gebaudelange von 50 m bei der offenen Bauweise Ubersteigt.

Fir die geplanten Reihenhauser in den Baugebieten WA 3 und 6 werden Hausgruppen festge-
setzt. In einer Hausgruppe werden mindestens drei funktional selbststandige Hauser auf be-
nachbarten Grundstlicken unter gegenseitigem Verzicht auf die Einhaltung der seitlichen Ab-
standsflachen an den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen zu einer Einheit zusammengeflgt.

Im Ubrigen werden zur Sicherung der gewlinschten aufgelockerten Hofstruktur der Bebauung
eine offene Bauweise festgesetzt (WA 2 und 7). So wird mindestens eine Offnung der Gebau-
dezeile zum Innenhof gesichert. Die offene Bauweise ermdglicht auRerdem eine flexible Bebau-
ung als Reihenhauser oder kleinteiliger Geschosswohnungsbau.

Auf der Ostseite des Parks wird analog dazu eine offene Struktur aus kurzen Geschosswoh-
nungszeilen und Reihenhdusern angestrebt, weswegen fir diese ebenfalls Hausgruppen (WA
3) bzw. eine offene Bauweise (WA 5) festgesetzt wird.

9.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden weitgehend durch Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO bestimmt, welche sich am stadtebaulichen Entwurf orientieren,
aber den Grundstuckseigentimern im Detail eine weitergehende Gestaltungsfreiheit bei der An-
ordnung der Gebaude belassen oder z.B. Riickspriinge in der Fassade erméglichen. Durch die
relativ enggefassten Baufelder mit einer Bebauungstiefe von 11,0 bis 14,0 m wird zugleich die
grundlegende stadtebauliche Ordnung des stadtebaulichen Entwurfs gesichert. Durch die An-
ordnung der Baufelder auf der West-, Sid- und Nordseite der Wohnhofe werden diese klar be-
grenzt, wobei die Lange der Baufelder eine flexible Anordnung der Gebaude ermdglicht.

Nur im Baugebiet WA 1 zur Ditzinger Stral3e und Dieselstral3e, im Baugebiet WA 4 an der nérd-
lichen Stirnseite der Baufelder sowie im Baugebiet WA 2 zum Park hin werden Baulinien fest-
gesetzt. Die Baulinien im Baugebiet WA 1 sollen sicherstellen, dass die Herausbildung des stad-
tebaulichen Hochpunkts als Auftakt zum neuen Quartier und der abschirmenden Bebauung ent-
lang der Ditzinger Strale erreicht wird. Die Baulinien im WA 4 sollen sicherstellen, dass bei
einer Mindestgebaudelange von 50 m die abschirmende Bebauung fir den Innenhof entsteht.
Durch die Lange der Baufelder von 67 bis 69 m kénnten Gebaude ohne die festgesetzte Baulinie
ansonsten ausschlieRBlich im sudlicheren Teil des jeweiligen Baufeldes errichtet werden,
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wodurch keine vollstandige Abschirmung des Innenhofes erreicht werden wiirde. Im Baugebiet
WA 2 sichern die Baulinien die Ausbildung der Gebaudeképfe zum Park hin.

Von den enggefassten Baufeldern wird nur in den Baugebieten WA 1 und 2 am Kreisverkehr
abgewichen. Um auf die besondere stadtebauliche Situation am Kreisverkehr reagieren zu kon-
nen, bedarf es einer grofReren Flexibilitdt bei der Bebauungstiefe. Die Herausbildung des stad-
tebaulichen Hochpunkts als Auftakt zum neuen Quartier und der abschirmenden Bebauung ent-
lang der Ditzinger Strafte wird durch die Festsetzung der hdheren Geschossigkeit und der Min-
destgebaudelange im Baugebiet WA 1 sowie der Baulinien sichergestellt.

Textliche Festsetzung 3.2.2

Sofern Balkone, Terrassen oder Terrassenuberdachungen vor den Fassaden realisiert werden
sollen, mussten diese grundsatzlich innerhalb der Baufelder liegen und wirden somit die mog-
liche Breite der Gebaude wesentlich einschranken bzw. waren in den bewusst schmal bemes-
senen Baufeldern kaum zu realisieren. Daher soll ausnahmsweise eine Uberschreitung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur Balkone, Terrassen und Terrassentberdachungen um
2,5 bzw. 3,5 m zugelassen werden. Die Ausnahme wird auf ein Drittel der jeweiligen Fassaden-
lange begrenzt, da bei einem gréReren Umfang der Eindruck von insgesamt breiteren Gebau-
den besteht. Der Gesamteindruck der Baukoérper und der Nutzungsumfang werden bei dem
festgesetzten Umfang hingegen nicht wesentlich verandert.

Daruber hinaus sollen auch untergeordnete Bauteile und Vorbauten gem. § 5 Abs. 6 LBO, wie
Gesimse, Dachvorspriinge, Erker oder Ttr- und Fenstervorbauten die Baugrenzen ausnahms-
weise bis zu einer Tiefe von 1,5 m Uberschreiten dirfen, um eine flexiblere Fassadengestaltung
zu ermdglichen. Bei diesen Regelungen handelt es sich um Ausnahmen gemal § 31 Abs. 1
BauGB.

9.2 Urbane Gebiete (MU)

Die Flachen entlang der Siemensstralte im Studen des Plangebiets werden gem. § 6a BauNVO
als Urbane Gebiete festgesetzt. In diesem Bereich soll eine starkere Nutzungsmischung erreicht
werden. Die Urbanen Gebiete werden in die Baugebiete MU 1.1 und 1.2 entlang der Siemens-
stral’e und MU 1 bis 3 im rlckwartigen Bereich gegliedert.

9.2.1 Art der baulichen Nutzung

In den Urbanen Gebieten sollen unterschiedliche Nutzungen wie Wohnen, Kindergarten und
Gewerbe entstehen, um ein lebendiges, urbanes Quartier zu schaffen. Mit der Festsetzung der
Urbanen Gebiete wird dem stadtebaulichen Leitbild der ,nutzungsgemischten Stadt der kurzen
Wege“ Rechnung getragen.

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten (z.B. Spielhalle, Sex-/Erotikcenter) soll verhindert
werden, dass die Urbanen Gebiete selbst sowie angrenzende Wohngebiete durch Vergni-
gungsstatten abgewertet und es zu einem , Trading-Down“-Effekt kommt. Der Ausschluss dient
auch dem Schutz der nachtlichen Wohnruhe in den angrenzenden Wohngebieten. Durch Ver-
gnlugungsstatten wirde nachts u.a. ein zusatzlicher Zu- und Abgangsverkehr verursacht. Tank-
stellen werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihres Flachenbedarfs und des Zuschnitts ihrer
baulichen Anlagen der Entwicklung der angestrebten kompakten Bebauung zuwiderlaufen wir-
den. Auflterdem wurde durch Tankstellen ein erhdhter Zu- und Abgangsverkehr erzeugt, welcher
die Wohnnutzungen beeintrachtigen wiirde.
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Im Erdgeschoss entlang der Siemensstra’e und im Baugebiet MU 3 werden Wohnnutzungen
ausgeschlossen. Zweck der Festsetzung ist es, Nicht-Wohnnutzungen im Erdgeschoss angren-
zend an die Quartiersstralen und den Platz zu férdern und damit eine Bespielung und Belebung
des offentlichen Raums zu erreichen. Eine nach innen orientierende Wohnnutzung wurde die
QuartiersstralRen nicht ausreichend bespielen. Ldden oder gastronomische, gewerbliche, sozi-
ale bzw. kulturelle Nutzungen entfalten AuRenwirkung und werten die QuartiersstralRen bzw.
den Platz auf. Dartber hinaus sichert die Festsetzung die gewlinschte stadtebauliche Nutzungs-
mischung im Sinne der Charta von Leipzig im Quartier. Der Ausschluss von Wohnungen im
Erdgeschoss ist auch in Hinblick auf die starkere Larmbelastung durch die angrenzenden Quar-
tiersstraf3en sinnvoll.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird auf die Teilgebiete MU 1.1 und 1.2 entlang
der Siemensstralte beschrankt. Durch die Abgrenzung des Teilgebietes soll der Einzelhandel
auf kleinteilige Einzelhandelsbetriebe, z.B. Nachbarschaftsladen, beschrankt und auf die Erd-
geschosszone entlang der Siemensstralle konzentriert werden. GroRere Einzelhandelsbe-
triebe, die nicht nur der Versorgung des Gebiets und der ndheren Umgebung dienen, sondern
auch in gréRerem Umfang gebietsfremden Verkehr erzeugen, sollen ausgeschlossen werden,
um die Wohnruhe in den angrenzenden Wohngebieten sicherzustellen und negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandelsbestand in der Umgebung auszuschlief3en. Auch der riickwartige
Teil des urbanen Gebietes MU 1 soll von zusatzlichem Verkehr freigehalten werden. Gleichzeitig
soll jedoch die wohnortnahe Versorgung des Gebiets mit Gltern des taglichen Bedarfs ermog-
licht werden, so dass kein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgen soll.
Mit der Beschrankung der Einzelhandelsbetriebe auf die Teilgebiete MU 1.1 und 1.2 wird durch
die geringe GroRRe der beiden Gebiete auch eine Einzelhandelsagglomeration mit negativen
Auswirkungen auf den Einzelhandelsbestand der Umgebung ausgeschlossen.

Mit den fir die Urbanen Gebiete festgesetzten zulassigen Nutzungen ist die erforderliche klein-
teilige Mischung aus Wohnen, Gewerbe und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen
gewahrleistet, der Gebietscharakter eines Urbanen Gebiets bleibt gewahrt.

9.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird fur die Urbanen Gebiete in der Planzeichnung
durch die Grundflachenzahl und die Hohe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
bestimmt. Der Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen ist textlich festgesetzt. Auf die Festset-
zung von einer Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, um eine flexiblere Bebauung, insbeson-
dere fur gewerbliche Nutzungen, zu ermdglichen. Die angestrebte Hohenentwicklung wird aus-
reichend durch die Festsetzung der minimalen und maximalen Gebaudehdhe gesichert.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wurde im Sinne einer Vermeidung von Bodenversiegelungen in allen Bau-
gebieten in dem fir die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Bebauung erforderlichen Um-
fang festgesetzt. Fur die Baugebiete MU 1 und 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festge-
setzt. Dies entspricht dem Orientierungswert fiir die Obergrenze von Urbanen Gebieten gem. §
17 BauNVO. Durch die maximal zulassige Grundflachenzahl soll eine flexible und umfangreiche
Nutzung der Grundstiicke mdglich sein. Im Baugebiet MU 3 wird mit einer festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,6 der Orientierungswert gem. § 17 BauNVO unterschritten, da in diesem Bau-
gebiet eine dichtere Bebauung aufgrund der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen
nicht moglich ist.
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Hoéhe baulicher Anlagen

Zur Sicherung der beabsichtigten Héhenentwicklung werden in der Planzeichnung die minimale
und die maximale Gebaudehdhe Uber einem definierten Bezugspunkt (siehe textliche Festset-
zung 2.3.2) festgesetzt. Die minimalen und maximalen Gebaudehéhen sind zeichnerisch in den
jeweiligen Baufeldern festgesetzt. In den Baugebieten MU 1 und 3 wird die minimale Gebaude-
héhe mit 12 m und die maximal Gebaudehdhe mit 15 m festgesetzt. Dies entspricht bei Wohn-
gebauden einer etwa vier- bis funfgeschossigen Bebauung, womit sich die Bebauung in die
Umgebung und die geplante Bebauung in den Wohngebieten einfiigt. Durch die minimale Ge-
baudehodhe soll eine ausreichende stadtebauliche Kante entlang der 6ffentlichen Strafen und
des Parks sichergestellt werden. Fir das rickwartige Baugebiet MU 2 wird grofitenteils eine
minimale Gebaudehdhe von 8 m und eine maximale Gebaudehthe von 11 m festgesetzt. Zu-
rickgesetzt soll hier eine niedrigere Bebauung erfolgen. Dadurch soll sichergestellt werden,
dass trotz der zulassigen Bebauungsdichte eine ausreichende Belichtung im ruckwartigen Be-
reich der Bebauung erméglicht wird. Davon ausgenommen ist ein Baufeld angrenzend an den
Park. Hier soll die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Kopfbebauung zum Park hin ent-
stehen kénnen, weswegen fir das Baugebiet eine minimale Gebaudehdhe von 12 m und eine
maximale Gebaudehthe von 15 m festgesetzt wird.

Textliche Festsetzung 2.3.3

Analog zu den allgemeinen Wohngebieten wird auch in den Urbanen Gebieten die Uberschrei-
tung der zulassigen Gebaudehéhe durch technisch notwendige Dachaufbauten und Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie zugelassen und den Umfang der technischen Aufbauten fla-
chenmalig begrenzt (siehe Kap. 9.1.2).

Bezugshohen

Der untere Bezugspunkt fur die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird fur die Urbanen Gebiete
analog zu den allgemeinen Wohngebieten durch die textliche Festsetzung 2.3.2 festgesetzt
(siehe Kap. 9.1.2).

9.2.3 Bauweise

Fir die Baugebiete MU 1 und 3 wird eine geschlossene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 und 3
BauNVO festgesetzt, um die angrenzenden offentliche Rdume zu den Quartiersstralen und
zum Park klar zu fassen und entlang wichtiger Verbindungen Utber eine zusammenhangende
Bebauung ein urbanes Gefiihl zu vermitteln. Die geschlossene Bauweise schitzt gleichzeitig
die Frei- und Gartenbereiche und die riickwartigen Baugebiete vor dem Verkehrslarm. Bei der
geschlossenen Bauweise werden Gebaudezeilen ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Fur
die rickwartigen Baugebiete des MU 2 wird hingegen eine offene Bauweise festgesetzt, da hier
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine aufgelockerte Bebauung entstehen soll. Die
Bauweise entspricht damit der Bauweise der auf der gegentberliegenden Seite des Parks lie-
genden Wohngebieten.

Flr das Baugebiet MU 1.2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt und zugleich die Min-
destgebaudelange auf 60 m festgesetzt (textliche Festsetzung 3.1.2). Bei der festgesetzten ab-
weichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude wie in der offenen Bau-
weise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Um jedoch wie in
der geschlossenen Bauweise den StralRenraum durch einen durchgehenden Baukdérper ausrei-
chend zu fassen, wird eine Mindestgebaudelange festgesetzt, welche die maximal zulassige
Gebaudelange von 50 m bei der offenen Bauweise Ubersteigt.
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9.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden zeichnerisch durch Baulinien und Baugrenzen
bestimmt. Die Festsetzung der Baulinien und Baugrenzen orientiert sich am Stadtebaulichen
Entwurf. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gréftenteils durch Baugrenzen be-
stimmt, die zusammen mit der Ausweisung groRRzlgiger Baufelder eine flexible Bebauung der
Baugebiete MU 1 und 2 ermdglichen sollen. Baulinien werden nur entlang der Siemensstralle
und zum Park festgesetzt, um die stadtebaulich bedeutsamen Raumkanten zu sichern.

9.3 Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)

Der 6stliche Teil des Plangebiets soll entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf fur gewerbli-
che Nutzungen entwickelt werden, um weitere Ansiedlungen bzw. die Erweiterung vorhandener
Gewerbebetriebe angrenzend an das vorhandene Gewerbegebiet stidlich und dstlich des Plan-
gebiets zu ermdglichen. Aus dem Trennungsgrundsatz in § 50 des BImSchG folgt die Notwen-
digkeit ausreichend Abstand zwischen Wohngebieten und gewerblichen Bauflachen einzuhal-
ten. Durch die umliegenden bestehenden Gewerbebetriebe gehen keine schadlichen Auswir-
kungen auf die schutzbedurftigen Orte innerhalb des Plangebiets aus. Gemal der durchgefihr-
ten schalltechnischen Untersuchung28 werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die
Orientierungswerte fur Gewerbelarm der DIN 18005-1 an allen Immissionsorten eingehalten.
Damit die angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen in den neu entstehenden allgemeinen
Wohngebieten nicht durch die zusatzlichen Gewerbenutzungen im Plangebiet beeintrachtigt
und damit die Immissionsrichtwerte Uberschritten werden, wird das Gewerbegebiet als einge-
schrankte Gewerbegebiete GEe 1 und 2 festgesetzt. Es sollen gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
nur Gewerbebetriebe und 6ffentliche Betriebe zugelassen werden, die das angrenzende Woh-
nen nicht wesentlich stéren, also im Grundsatz auch in Mischgebieten zulassig waren. Der Ge-
bietscharakter des Gewerbegebietes muss dabei erhalten bleiben. Damit wird nach dem Be-
schluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 15.04.87"° die Hauptnutzung Gewerbebetriebe
nach der Zweckbestimmung des § 8 BauNVO nicht ausgeschlossen, sondern gemaf § 1 Abs.
5 und 6 BauNVO einer differenzierten Regelung unterworfen. Die Zweckbestimmung eines Ge-
werbegebiets bleibt durch die unveranderte Unzulassigkeit von Wohnnutzungen gewahrt.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet wird in die beiden Teilgebiete GEe 1 und GEe 2 gegliedert.
Die Gliederung dient ausschlie3lich der besseren Differenzierung der beiden Teilgebiete in der
Begrindung und hat keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans.

9.3.1 Art der baulichen Nutzung

Lagerplatze und Lagerhauser werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen, da sie oft
einen grol3en Flachenbedarf aufweisen und grundsatzlich mit Larmemissionen bei der An- und
Abfahrt des Lagergutes sowie oft mit weiteren Beeintrachtigungen z.B. durch Staub oder Be-
leuchtung verbunden sind. Tankstellen werden ebenfalls gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausge-
schlossen, da sie aufgrund ihres Flachenbedarfs und des Zuschnitts ihrer baulichen Anlagen
der Entwicklung einer kompakten Bebauung zuwiderlaufen wirden. Dartber hinaus wirde
durch Tankstellen ein erhdhter Zu- und Abgangsverkehr erzeugt, welcher die angrenzenden

28
Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan ,Bruhweg II*, Ingenieurburo fir Technischen Umweltschutz
Dr.-Ing. Frank Dréscher, 8. August 2025

29
BVerwG, 4B 71.87, Beschluss vom 15.04.87
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Wohnnutzungen beeintrachtigen wiirde. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten (Spielhallen,
Sex-/Erotikcenter etc.) soll verhindern, dass die anschlieRenden Urbanen Gebiete sowie Wohn-
gebiete abgewertet werden und es zu einem ,Trading-Down*“-Effekt kommt. Der Ausschluss
dient auch dem Schutz der nachtlichen Wohnruhe in den Wohngebieten. Durch Vergnigungs-
statten wirde nachts u.a. ein zusatzlicher Zu- und Abgangsverkehr erzeugt.

Anlagen flr sportliche Zwecke stehen der angestrebten kompakten Bebauung regelmaRig ent-
gegen und erzeugen in offenen Anlagen wie Ful3ball- oder Tennisplatzen erhéhte Larmemissi-
onen. Da das eingeschrankte Gewerbegebiet vornehmlich gewerblichen Nutzungen vorbehal-
ten sein soll, werden dartber hinaus gemal § 1 Abs. 6 BauNVO auch Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplans Diese
sollen wohnortnah in den urbanen Gebieten bzw. allgemeinen Wohngebieten angesiedelt wer-
den, um dem stadtebaulichen Leitbild der ,nutzungsgemischten Stadt der kurzen Wege“ Rech-
nung zu tragen. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind aus Immissionsschutzgriinden unzulassig.

Einzelhandelsbetriebe werden gemafR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO weitgehend ausgeschlossen,
da diese wohnortnah in den angrenzenden Wohngebieten und urbanen Gebieten untergebracht
werden sollen. Davon ausgenommen sind Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und ande-
ren Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher richten. Diese sind aus-
nahmsweise zulassig, wenn sie in einer rdumlichen und fachlichen Verbindung zu einer Be-
triebsstatte im Plangebiet stehen und dieser Betriebsstatte deutlich untergeordnet bleiben. Als
untergeordnet gelten Verkaufsstatten, die maximal 10 % der Betriebsflache bis zu 150 m? je
Betrieb einnehmen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstatten steht nicht im Widerspruch zu den sons-
tigen Zielen des Bebauungsplanes. Ausschlaggebend ist, dass von diesen Nutzungen aufgrund
ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erwartenden geringen
GroRke der Verkaufsflachen grundsatzlich keine Beeintrachtigung der Ziele erfolgt. Mit der fest-
gesetzten generellen Unzuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist gleichzeitig eine Offnung
hinsichtlich des ,Werksverkaufs“ im Interesse der sich im Plangebiet neu ansiedelnden Betriebe
erforderlich. Ein solcher ,Werksverkauf* ist oft von groRer Bedeutung gerade fir kleinere Be-
triebe und damit auch fur die mittelstandische Struktur des Gewerbes. Folglich ware es nicht
angemessen, auch die Zulassigkeit des ,Werkverkaufs® im Plangebiet aufzuheben.

Mit den zulassigen Nutzungen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des eingeschrankten
Gewerbegebiets bewahrt.

9.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Malf3 der baulichen Nutzung wird flr die eingeschrankten Gewerbegebiete in der
Planzeichnung durch die Grundflachenzahl und die Héhe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB bestimmt. Der Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen ist textlich festgesetzt.
Auf die Festsetzung von einer Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, um eine flexiblere Be-
bauung zu ermdéglichen. Die angestrebte Hohenentwicklung wird ausreichend durch die Fest-
setzung der minimalen und maximalen Gebaudehdhe gesichert.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht dem Orientierungswert fur die Obergrenze
gem. § 17 Abs. 1 BauNVO. Durch die maximal zulassige Grundflachenzahl soll eine flexible und
umfangreiche Nutzung der Grundstlcke fir gewerbliche Zwecke moglich sein.
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Hoéhe baulicher Anlagen

Zur Sicherung der beabsichtigten Héhenentwicklung werden in der Planzeichnung die minimale
und die maximale Gebaudehdhe Uber einem definierten Bezugspunkt (siehe textliche Festset-
zung 2.3.2) festgesetzt. Die minimale und maximale Gebaudehdhe sind zeichnerisch in den
jeweiligen Baufeldern festgesetzt. Die minimale Gebaudehdhe betragt in den eingeschrankten
Gewerbegebieten 11 m und die maximal Gebaudehéhe 16 m. Damit soll den im Vergleich zu
Wohngebauden gréReren Geschosshéhen gerecht werden, so dass eine etwa drei- bis funfge-
schossige Bebauung ermoglicht wird, welche sich durch ihren urbanen Charakter in die geplante
Wohnbebauung einfigt. Es sollen keine grol¥flachigen ein- bis zweigeschossigen Gewerbebau-
ten wie z.B. Logistikbetriebe entstehen.

Textliche Festsetzung 2.3.3

Analog zu den allgemeinen Wohngebieten und den Urbanen Gebieten wird die Uberschreitung
der zulassigen Gebaudehdhe durch technisch notwendige Dachaufbauten und Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie zugelassen und der Umfang der technischen Aufbauten flachenmaRig
begrenzt (siehe Kap. 9.1.2). Da bei Gewerbebauten allerdings regelmafig grofere Dachauf-
bauten als bei Wohnbauten erforderlich sind, wird fiir die eingeschréankten Gewerbegebiete die
Uberschreitungsmdglichkeit auf 3,0 m erhoht. Dies gilt nicht fiir Solarenergieanlagen.

Bezugshohen

Der untere Bezugspunkt flr die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird fur die eingeschrankten
Gewerbegebiete analog zu den allgemeinen Wohngebieten und Urbanen Gebieten durch die
textliche Festsetzung 2.3.2 festgesetzt (siehe Kap. 9.1.2).

9.3.3 Bauweise

Fir die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe wird eine abweichende Bauweise und zugleich
eine Mindestgebaudelange von 30 m festgesetzt (textliche Festsetzung 3.1.2). Bei der festge-
setzten abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude wie in der offe-
nen Bauweise gen. § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Gleichzeitig
wird eine Mindestgebaudelange festgesetzt, die verhindern soll, dass eine fir die offene Bau-
weise typische kleinteilige Bebauung aus Einzelhdusern entsteht. Es soll entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept eine kompakte Bebauung erreicht werden, welche die 6ffentlichen
Raume klar fasst und die Wohngebiete im Westen von den 6stlich angrenzenden Gewerbege-
bieten abschirmt und damit vor dem Gewerbelarm schiitzt.

9.3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden ausschlie3lich zeichnerisch durch Baugrenzen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO bestimmt. Zusammen mit der grof3zigigen
Ausweisung der Baufelder soll so den Grundstiickseigentliimern eine weitgehende Gestaltungs-
freiheit bei der Anordnung der Gebaude und eine marktgerechte Bebauung der Grundstlicke
belassen werden. Die angestrebte stadtebauliche Struktur wird in den eingeschrankten Gewer-
begebieten ausreichend durch die festgesetzte Mindestgebaudelange gesichert.

Textliche Festsetzung 3.2.3

Angrenzend an die Flachen fir den Starkregenabfluss entlang der Dengelwiesenstral’e missen
unterirdische Geschosse wie Tiefgaragen und Keller einen Abstand von 2,0 m zu Baugrenzen
einhalten. Die Flachen dienen im Starkregenfall der Ableitung der Niederschlagswassers von
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den Flachen suidlich der Siemensstrafte in Richtung Aischbach®. Um Schaden durch Nieder-
schlagswasser an unterirdischen Anlagen zu vermeiden, wird ein Sicherheitsabstand fir die
unterirdischen Anlagen zur Flache festgesetzt.

9.4 Werbeanlagen

Textliche Festsetzung 1.4

Werbeanlagen als selbststandige Hauptnutzung werden gemafR® § 1 Abs. 9 BauNVO ausge-
schlossen, um die stadtebauliche Ordnung, auch in den eingeschrankten Gewerbegebieten,
nicht durch groR¥flachige Produktwerbung zu beeintrachtigen. Mit der Ausweisung einge-
schrankter Gewerbegebiete soll ein urbanes Quartier fir nicht-stérendes Gewerbe und Dienst-
leistungen in innerstadtischer Lage entstehen. Fir Gewerbegebiete in randstadtischer Lage ty-
pische grof3flachige Produktwerbung wiirde diese beabsichtigte stadtebauliche Qualitat erheb-
lich beeintrachtigen. Gleichzeitig widerspricht die Zulassigkeit gro¥flachiger Werbeanlagen der
stadtebaulichen Zielstellung auch dahingehend, dass da damit dringend benétigte Wohn- und
Gewerbeflachen in Anspruch genommen werden kénnten. Werbeanlagen sollen deswegen nur
als betriebszugehorige Werbeanlagen bzw. Werbeanlagen an der Statte der Leistung, die sich
als Nebenanlagen der Hauptnutzung unterordnen, zuldssig sein. Fir solche Werbeanlagen sind
in die im Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung und GroRRe von
Werbeanlagen zu beachten.

9.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Textliche Festsetzung 4.1

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO sind oberirdische Stellplatze in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2, 4, 5 und 7 unzulassig. In den urbanen Gebieten sind sie
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig. Garagen werden in den allgemei-
nen Wohngebieten WA 1, 2, 4, 5 und 7 ebenfalls ausgeschlossen und in den Baugebieten WA
3 und 6 auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt. Davon ausgenommen sind Tief-
garagen, welche in allen Baugebieten mit Ausnahme der Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen grundséatzlich zulassig sind. Die Pflanzflachen im all-
gemeinen Wohngebiet WA 2 sollen hingegen von Unterbauungen freigehalten werden, um eine
ausreichende Begrunung der Innenhéfe durch Baumpflanzungen zu gewahrleisten (siehe text-
liche Festsetzung 10.9).

Die Stellflachen der Baugebiete WA 1, 2 und 4 westlich des Parks sowie WA 5 6stlich des Parks
sollen gemaf dem stadtebaulichen Konzept in Tiefgaragen untergebracht werden. Es soll eine
ausreichende Durchgrinung der Baugebiete durch groflere zusammenhangende Grin- und
Freiflachen gewahrleistet werden, die durch gréere ebenerdige Stellplatzflachen, welcher zur
Unterbringung des Stellplatzbedarfs notwendig waren, beeintrachtigt werden wirden. Auch
oberirdische Garagenanlagen wirden sich nicht in die Bebauungsstruktur der Wohngebiete ein-
fugen und sollen deswegen ebenfalls ausgeschlossen werden.

In den Ubrigen Baugebieten werden oberirdische Stellplatze und Garagen auf die Uberbaubaren
Grundstucksflachen beschrankt, um die Vorgartenbereiche von Stellplatzen freizuhalten. Diese

30
Vgl. Detailuntersuchung zur Auswirkung der Plan-Bebauung im Baugebiet Bruhweg Il in Gerlingen auf die stark-
regenbedingte Uberflutungssituation, geomer GmbH, 11.03.2026
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Flachen sollen vornehmlich grin gestaltet und von gréReren baulichen Anlagen freigehalten
werden, damit die Begrenzung des o6ffentlichen Raums vorwiegend durch einen ,begriinten
Rahmen® und nicht durch parkende Fahrzeuge und Garagen gepragt ist. Aufgrund der gro3zu-
gigen uberbaubaren Grundstucksflachen kénnen Stellplatze und Garagen problemlos in den
Uberbaubaren Grundstlicksflachen untergebracht werden. Von dieser Beschrankung ausge-
nommen sind nur die Baugebiete WA 3 und 6, in welchen Hausgruppen errichtet werden mus-
sen. Wahrend ein Stellplatz in einer in das Gebaude integrierten Garage innerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksflachen untergebracht werden kann, kann der zweite erforderliche Stellplatz
nur ebenerdig vor dem Gebaude untergebracht werden. Aus diesem Grund werden im WA 3
und 6 auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze zugelassen. Dies gilt
jedoch nicht fir Garagen. Um die Beeintrachtigung der Vorgarten durch gré3ere bauliche Anla-
gen zu vermeiden, sind Garagen auch im WA 3 und 6 nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

Textliche Festsetzung 4.2

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 Abs. 1 Satz 4 BauNVO sind Nebenanlagen in den
Vorgarten, d.h. in den Gartenbereichen zwischen dem Gebaude und der jeweiligen Erschlie-
Bungsstralie unzulassig. Dies soll zusammen mit dem Ausschluss von Garagen (siehe textliche
Festsetzung 4.1) sicherstellen, dass die Vorgartenbereiche von gréReren baulichen Anlagen
freigehalten werden. Neben den zulassigen offenen Stellplatzen sollen die Vorgarten weitge-
hend gartnerisch gestaltet werden und ausreichend Platz flir Baumpflanzungen bereitgehalten
werden. Vom Ausschluss ausgenommen sind lediglich Millstandplatze, da diese nutzungsbe-
dingt im Vorgartenbereich angeordnet werden muissen.

9.6 Immissionsschutz
Schutz vor Verkehrslarm

Die Immissionsbelastung im Plangebiet wird im Wesentlichen von den Emissionen des Stra-
Renverkehrs der Ditzinger- und Dieselstralle, aber in geringfligigem Umfang auch von den (b-
rigen umgebenden Stral’en, bestimmt. Dartber hinaus ist das Plangebiet von einer deutlichen
Hintergrundbelastung durch die Bundesautobahn A 81 betroffen, welche sich ca. 800 m nord-
westlich des Plangebiets befindet.

Zur Einschatzung und fachlichen Beurteilung der Belange des Schallschutzes ist bei stadtebau-
lichen Planungen wie z.B. bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau® anzuwenden. Im Beiblatt 1 der DIN 18005, Teil 1 sind als Zielvorstellungen
fur die stadtebauliche Planung schalltechnische Orientierungswerte enthalten.

Gemal der Schalltechnischen Untersuchung vom 08.08.2025°" werden durch den Verkehrs-
larm die Orientierungswerte flr Schallimmissionen der DIN 18005 von 55/45 dB(A) in den all-
gemeinen Wohngebieten sowohl im Tagzeitraum als auch im Nachtzeitraum flachenhaft Gber-
schritten. Die starkste Schallbelastung liegt dabei am Knotenpunkt Ditzinger Strafl3e/Diesel-
strale vor. Hier werden die Orientierungswerte um bis zu 12 dB(A) im Tageszeitraum und 14
dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. In den urbanen Gebieten werden im Nachtzeitraum die
Orientierungswerte von 50 dB(A) ebenfalls leicht berschritten. Und auch im eingeschrankten
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Gewerbegebiet GEe 1 entlang der Dieselstral’e werden die Orientierungswerte von 55 dB(A)
im Nachtzeitraum leicht tiberschritten’".

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind in Hinsicht auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu beachten. Von den Orientierungswerten der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1/11 kann ab-
gewichen werden, wenn Gebiete vorbelastet sind durch eine vorhandene Infrastruktur wie z.B.
ErschlieBungsstrallen oder andere plausible Grinde im Rahmen der Abwagung Uberwiegen
(siehe dazu Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1). Dies trifft auf das Plangebiet zu. Bei der Abwagung
soll beachtet werden, dass es keinen sachlichen Grund gibt, hinsichtlich zumutbarer Vorbelas-
tungen zwischen bestehender und neuer Wohnbebauung zu unterscheiden. Neue Wohnbebau-
ungen sollen aber auch keinen starkeren Belastungen ausgesetzt werden als bereits vorhan-
dene Wohnbebauungen (Fickert / Fieseler, Kommentar zu § 1 BauNVO, Rn 45.1, 48.3).

Vergleichend wurden die hdheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen. Die
16. BImSchV legt fir allgemeine Wohngebiete Grenzwerte von 59/49 dB(A), fir urbane Gebiete
von 64/54 dB(A) und fur Gewerbegebiete von 69/59 dB(A) fest. Diese Grenzwerte werden in
den allgemeinen Wohngebieten ebenfalls flachenhaft Uberschritten, in den urbanen Gebieten
und eingeschrankten Gewerbegebieten jedoch eingehalten. Um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu gewabhrleisten sind somit gemaR der durchgefihrten schalltechnischen Unter-
. .33
suchung Schallschutzmalinahmen erforderlich™.

Als mdgliche SchallschutzmalRnahme kommt zunachst eine Trennung zwischen Schallquellen
und der geplanten schutzbedrftigen Bebauung in Betracht (Trennungsgrundsatz). Zu beachten
ist dabei, dass die Bebauung aufgrund der Anbauverbotszone entlang der (zukunftigen) Lan-
desstrafle L 1141 bereits um mindestens 20 m von der DieselstralRe und dem Kreisverkehr am
Knotenpunkt Ditzinger StraRe/Dieselstralie abgerickt ist. Aufgrund der flachenhaften Schallbe-
lastung der Wohngebiete kdnnten auch durch ein weiteres Abriicken die Orientierungswerte
nicht eingehalten werden.

Als aktive SchallschutzmalRnahmen kdmen neben einer Geschwindigkeitsreduzierung auf den
mafgeblichen Straflen auch Schallschutzwande bzw. -walle sowie eine abschirmende Bebau-
ung in Frage. Dabei ist allerdings zu berucksichtigen, dass im Zuge der Verlegung der Landes-
stralle L 1141 von der Ditzinger Stral’e auf die Dieselstral’e bereits eine Geschwindigkeitsre-
duzierung von 70 km/h auf 40 km/h vorgesehen ist. Ma3geblich fur die flachenhafte Schallbe-
lastung insbesondere im Nachtzeitraum sind auferdem nicht die Ditzinger Straf3e und Diesel-
stralle, sondern die Hintergrundbelastung der A 81. Eine weitere Geschwindigkeitsreduzierung
auf den umliegenden Stral’en hatte keine wesentliche Wirkung auf die Schallbelastung des
Plangebiets. Aus den gleichen Grinden hatten auch eine abschirmende Bebauung entlang der
Ditzinger Strafl’e und Dieselstralle sowie Schallschutzwande am Rand des Plangebiets keine
wesentlichen Auswirkungen auf die flachenhafte Schallbelastung des Plangebiets. Mit Schall-
schutzwanden entlang der Ditzinger Strale und Dieselstrale kdnnte lediglich in den unteren
Geschossen die Einhaltung der Orientierungswerte erzielt werden. Aufgrund der Gebaudeho-
hen wéren die oberen Geschosse weiterhin von der Uberschreitung der Orientierungswerte be-
troffen”. Schallschutzwande kommen dariiber hinaus auch aus stadtebaulichen Griinden nicht
in Betracht, da die Baugebiete nicht hinter LA&rmschutzwanden verschwinden sollen. Entlang der
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Ditzinger StralRe hatten Schallschutzwande auch die fast vollstdndige Verschattung der West-
seite der Gebaude zur Folge, womit die Wohnqualitat unverhaltnismafkig eingeschrankt werden
wurde.

Die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der Grenzwerte der 16. BImSchV
kann somit nur durch passive SchallschutzmalRnahmen sichergestellt werden. Da die Orientie-
rungswerte in den allgemeinen Wohngebieten und urbanen Gebieten flachenhaft Gberschritten
werden, erfolgt fir diese Baugebiete keine fassadenbezogene, sondern eine flichenbezogene
Festsetzung der SchallschutzmalRnahmen. Dazu wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
Luftschalldammung der AuRenbauteile schutzbedirftiger Rdume in Abhangigkeit von der
Raumart und dem ermittelten mafRgeblichen Auf3enlarmpegel gemal der in der schalltechni-
schen Untersuchung das entsprechende Schallddmm-Mallk gemall DIN 4109-1:2018-01
,Schallschutz im Hochbau“ in Verbindung mit VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und Zu-
satzeinrichtungen® einzuhalten haben. Die mafR3geblichen Auflenldrmpegel sind den Anlagen
5.1 und 5.2 der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen, welche als Anlagen 5 und 6 in
den Bebauungsplan Ubernommen werden.

Wird der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall ein geringerer Au3enlarmpegel als dem darge-
stellten maflgeblichen Aulienlarmpegel entsprechend vorliegt (z.B. unter Beriicksichtigung der
Eigenabschirmung und Abschirmung durch Gebaude), so sind nur Vorkehrungen zum Schutz
gegen AulRenlarm entsprechend dem nachgewiesenen Aul3enlarmpegel erforderlich.

Die Festsetzung von Liftungseinrichtungen fir Schlafraume erfolgt geman VDI-Richtlinie 2719.

Neben den Wohnrdumen sind auch die AuRenwohnbereiche, wie Balkone und Terrassen
schutzbedurftig. Es gilt jedoch generell ein geringerer Schutzanspruch. Die maximale Gesamt-
schallbelastung aus Verkehr und Gewerbe sollte 64 dB(A) im Tageszeitraum nicht Gberschrei-
ten”’. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan fir die Bereiche, in denen die Gesamtschall-
belastung gemal der durchgefihrten schalltechnischen Untersuchung 64 dB(A) Ubersteigt36,
festgesetzt, dass Aulienwohnbereiche nur mit einer Konstruktion zuldssig sind, mit denen der
Beurteilungspegel von 64 dB(A) nicht Uberschritten wird, z.B. durch verglaste Vorbauten, Log-
gien, erhohte Brustungen, Wintergarten etc. Davon kann abgewichen werden, wenn die be-
troffene Wohnung noch einen weiteren AuRenwohnbereich besitzt, in dem der Beurteilungspe-
gel der Gesamtschallimmissionen geringer als 64 dB(A) ist.

Schutz vor Gewerbelarm

Neben den verkehrlichen Schallimmissionen wurden durch die schalltechnische Untersuchung
auch die gewerblichen Schallimmissionen durch die Gewerbebetriebe in der Umgebung unter-
sucht. Dabei wurde beurteilt, ob die Orientierungswerte der DIN 18005-1 und die Immissions-
richtwerte der TA Larm an den mal3geblichen Immissionsorten der schutzbedirftigen Nutzun-
gen im Plangebiet eingehalten werden. Die schalltechnische Untersuchung ist zu dem Ergebnis
gekommen, dass sowohl die Orientierungswerte als auch die Immissionsrichtwerte an den maf3-
geblichen Immissionsorten im Plangebiet unterschritten werden. Auch das Spitzenpegelkrite-
rium, nach dem die Immissionsrichtwerte durch einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen tags um
nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschritten werden durfen,
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Vgl. ebd., Anlage 4.1

28.08.2026



Begriindung zum Bebauungsplan
Bruhweg Il - Entwurf Seite 42

wird eingehalten37. Es sind somit keine SchutzmalRnahmen aufgrund des Gewerbelarms erfor-
derlich.

Um zu verhindern, dass durch die neu zulassigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet schall-
technische Beeintrachtigungen auf die schutzbedurftige Bebauung innerhalb und auRRerhalb des
Plangebiets auftreten, erfolgte eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung in den Gewerbe-
gebieten (siehe Kap. 9.3). Es sollen gemall § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO nur Gewerbebetriebe
zugelassen werden, die das angrenzende Wohnen nicht wesentlich stéren, also im Grundsatz
auch in Mischgebieten zulassig waren.

9.7 Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden die Mallnahmen des begleitend zum Bebauungsplan erstellten
Grl'JnordnungspIans38 als grinordnerische Festsetzungen umgesetzt. Diese dienen dazu, nega-
tiven Auswirkungen infolge Versiegelung und Uberbauung entgegenzuwirken bzw. diese aus-
zugleichen. Mit diesen Festsetzungen wird eine Verringerung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft hinsichtlich der Funktionen von Boden, Wasserhaushalt sowie Pflanzen- und Tierwelt
erreicht. Darlber hinaus sind Ausgleichsmaflnahmen fur Natur und Landschaft gem. § 1a Abs.
3 Satz 2 BauGB erforderlich, welche im Plangebiet nérdlich der Dieselstrale und auf externen
Ausgleichsflachen auRerhalb des Plangebiets umgesetzt werden.

CEF-MaBnahmen

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG sind gemal der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen (CEF-MalRRnahmen) fir die Feldlerche erforderlich. Die erforderliche Maf3-
nahme wird dazu als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Stadt Gerlingen hat
gegenuber der unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Ludwigsburg eine Absichtserkla-
rung abgegeben, in der sie sich bereit erklart, die Mallnahmen wie folgt durchzuflihren:

Zum Ausgleich von entfallenden landwirtschaftlichen Flachen, welche als Brutrevier fir die Feld-
lerche dienen, ist eine mindestens 1.500 m? groRe Blihbrache zu schaffen. Dazu sind eine oder
mehrere Blihstreifen anzulegen. Diese sind mit einer Blihmischung einheimischer Blutenpflan-
zen einzusaen. Entsprechend den Habitatanspriichen der Feldlerche soll sich eine niedrige
und/oder liickige Vegetationsstruktur etablieren. Die Brachestreifen missen hierzu regelmafig,
in etwa funfjahrigem Rhythmus, umgebrochen und neu eingesat werden. Der genaue Pflege-
bedarf wird durch eine dkologische Baubegleitung festgelegt39. Die Malknahme soll auf einer
Gesamtflache von 2.439 m? auf den Flurstiicken 3213, 3215 und 3217 in der Gemarkung Ger-
lingen umgesetzt werden. Die MaRnahme ist vor Beginn der Baumalinahmen abzuschlieen
und die durchgehende 6kologische Funktionsfahigkeit zu gewéhrleisten40.

37
Vgl. ebd., S. 31f.
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Vgl. Griinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Bruhweg II* in Gerlingen, Alkewitz Landschaftsarchitekten,
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40
Vgl. Grunordnungsplan zum Bebauungsplan ,Bruhweg Il in Gerlingen, Alkewitz Landschaftsarchitekten,
30.07.2026, S. 45

28.08.2026



Begriindung zum Bebauungsplan
Bruhweg Il - Entwurf Seite 43

Weitere artenschutzrechtliche MaBRnahmen

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG sind gemal der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) weitere Vermei-
dungsmafnahmen erforderlich. So sind MaRnahmen zum Schutz gegen Vogelschlag an Ge-
bauden zu treffen”’ (siehe textliche Festsetzung 7.3). Anlagenbedingt kénnen im Plangebiet
Individuenverluste insbesondere von Voégeln vor allem an durchsichtigen oder spiegelnden
Oberflachen, teils auch in Verbindung mit Beleuchtung auftreten (SCHMID et al. 2012). Dabei
steigt die Gefahr mit der GréfRe der Glasflachen. Spiegelnde und durchsichtige Glasfassaden,
Glasdurchgange, Glasscheiben und andere spiegelnde Flachen ab einer Flache von 5 m? sind
aus diesem Grund gegen Vogelschlag nach Stand der Technik durch den Einsatz halbtranspa-
renter Materialien mit verminderter Reflexion oder durch baukonstruktive MaRnahmen zu si-
chern.

Vogel nehmen Glasscheiben und ahnliche stark spiegelnde Oberflachen als Flugraum bzw.
Landeplatz wahr. Solche Hindernisse werden vom Vogelauge nicht als solche erkannt. In der
Folge fliegen Tiere ungebremst gegen diese Flachen und kénnen sich Verletzungen zuziehen.
Grol¥flachige Glasscheiben oder andere spiegelnde Flachen sind deshalb so zu gestalten, dass
diese von den Voégeln rechtzeitig als Hindernis erkannt werden kénnen. Dies kann beispiels-
weise durch eine nutzungskonforme Reduktion der Durchsichtigkeit durch die Integration flachi-
ger Markierungen oder durch die Verwendung transluzenter bzw. farbiger Materialien sowie die
Reduzierung méglicher Spiegelungen durch einen Reflexionsgrad von maximal 15 % sicherge-
stellt werden.

Daruber hinaus sind die Bauzeitenregelung gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG einzuhalten ugzd
eine Okologische Baubegleitung der artenschutzrechtlichen Malnahmen durchzufiihren .
Diese MalRnahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Mit der Festsetzung, dass Stellplatze und Zufahrten bzw. Zuwege nur mit wasserdurchlassigen
Belagen mit einem Abflussbeiwert kleiner 0,5 zulassig sind (textliche Festsetzung 7.1), soll einer
Uberhitzung der Freiflachen entgegengewirkt sowie die Ableitung von Regenwasser verringert
werden. Die Festsetzung tragt dazu bei, den mit dem Bebauungsplan ermdglichten Eingriff in
den Wasserhaushalt zu minimieren und den Eingriff in die natlrlichen Bodenfunktionen zu ver-
ringern. Durch die geplante Versiegelung wird eine Neubildung von Grundwasser auf diesen
Flachen verringert und die Verdunstung stark eingeschrankt. Durch die oberflachige Ableitung
des Niederschlagswassers kommt es auflerdem zu Abflussverscharfungen und Hochwasser-
spitzen. Daher soll das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soweit wie
maoglich versickert werden. Aufgrund der durch die Klimaveranderung vermehrt auftretenden
Starkregenereignisse sind alle MalRnahmen zur Reduzierung des unmittelbaren Regenwasser-
abflusses hilfreich. Wasserdurchlassige Bodenoberflachen mindern den Regenwasserabfluss
und verbessen die bioklimatischen Standortbedingungen. Die damit einhergehende Versicke-
rung dient gleichzeitig der Wasserversorgung angrenzender Grinflachen, Baume und Strau-
cher sowie der Anreicherung des Grundwassers. Die vorrangige Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist zudem in § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz vorgeschrieben. Das
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Niederschlagswasser, das auf den Grundstlicken nicht versickern kann, wird in die zentrale
Parkanlage sowie in Retentionsflachen nérdlich der Dieselstrale geleitet und dort zurtickgehal-
ten und versickert. Uber einen gedrosselten Uberlauf erfolgt die Einleitung des tiberschiissigen
Niederschlagswassers in den Aischbach als natirlicher Vorflut.

Der Abflussbeiwert bezeichnet denjenigen Teil des Niederschlagswasser, der direkt zum Ab-
fluss gelangt. Bei einem Abflussbeiwert von 1,0 flieRt das gesamte Niederschlagswasser ab.
Bei einem Beiwert von 0,5 sind es 50 %. Bei einem maximalen Abflussbeiwert von 0,5 ist eine
Vielzahl von gangigen Pflasterungen sowie anderen Arten von Befestigungen maglich, die eine
dauerhafte Begeh- und Befahrbarkeit gewahrleisten. Es wird den Bauherren ein grofRer Gestal-
tungsfreiraum belassen. Die Formulierung der Festsetzung verpflichtet nicht dazu, Stellplatze
und Zufahrten bzw. -wege zu befestigen. Die Festsetzung findet nur Anwendung, wenn solche
Flachen befestigt werden — dann nur mit wasserdurchlassigen Beladgen mit entsprechendem
Abflussbeiwert.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Zufahrten und Stellplatze fur Lkw in den urbanen
Gebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten, da diese mit Belagen mit einem hdéherem
Abflussbeiwert, z.B. Asphalt oder Pflaster mit dichten Fugen befestigt werden missen, um eine
Befahrung mit schwereren Fahrzeugen wie Lkw zu ermdglichen und Straltenschaden durch
Scherkrafte bei Lenkbewegungen zu vermeiden.

Notwasserweg

Das Plangebiet liegt an einem der tiefsten Punkte der Stadt Gerlingen, am Ende eines im Stark-
regenfall breiten FlieBweges von Niederschlagswasser, der Gerlingen von Siidwesten in nérd-
liche Richtung zum Aischbach durchfliet. Der HauptflieBweg liegt im Bereich der Dengelwie-
senfstrarse und dehnt sich auf die angrenzenden Grundstiicke im Plangebiet auf bis zu 60 m
aus . Da mit der Bebauung des Plangebiets voraussichtlich Auswirkungen auf die Uberflu-
tungssituation auftreten werden, wurden diese Auswirkungen in einem Starkregengutachten un-
tersucht. Das Gutachten ist zu dem Ergebnis gekommen, dass mit Umsetzung der Bebauung
eine Verdrangung des Niederschlagswassers nach Osten in das bestehende Gewerbegebiet
erfolgen wirde. Dies hatte erhebliche Beeintrachtigungen flir die dortige Bebauung zur Folge44.

Um negative Auswirkungen durch Niederschlagswasser im Starkregenfall sowohl auf die an-
grenzende Bestandsbebauung als auch die neue Bebauung im Plangebiet auszuschlieRen, ist
die Anlage eines Notwasserweges entlang der Dengelwiesenstralle erforderlich. Dazu werden
im Bebauungsplan Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses von Niederschlagswasser
aus Starkregenereignissen nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 lit. b BauGB (,Flachen fur den Starkregenab-
fluss (Notwasserweg)“) festgesetzt. Innerhalb der Flache sind MaRnahmen zur sicheren Ablei-
tung des Niederschlagswassers umzusetzen. Dies kann z.B. Uber die Anlage einer 5,0 m breiten
und 0,5 m tiefen Mulde mit darunter angeordneten Kanalen (6x DN 500) oder Stauraumkanal
erfolgen. An der Dieselstral3e soll sich die Mulde auf 10,0 m aufweiten. Entlang der Ecke Sie-
mensstralle/Dengelwiesenstralie ist ein schwellenloser Abfluss in die Mulde sicherzustellen”’.
Die erforderlichen Flachen werden in der parallel zum Bebauungsplanverfahren laufenden Um-
legung der Stadt Gerlingen zugeteilt und die Mallnahmen durch die Stadt Gerlingen selbst
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Vgl. Detailuntersuchung zur Auswirkung der Plan-Bebauung im Baugebiet Bruhweg Il in Gerlingen auf die stark-
regenbedingte Uberflutungssituation, geomer GmbH, 11.03.2026, S. 13
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durchgefiihrt. Die Durchfihrung der MalRnahmen wird zusammen mit dem Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans durch den Gemeinderat beschlossen.

Textliche Festsetzung 7.7

Der Notwasserweg soll durch Rasenansaat begrint werden, um entlang der Dengelwiesen-
stralle einen stral’enbegleitenden Grinstreifen zu schaffen. Um den Wasserabfluss nicht zu
behindern, sind jegliche bauliche und sonstige Anlagen, wie Zufahrten oder Zuwege und Ne-
benanlagen sowie Geholzpflanzungen wie Straucher unzulassig. Gehodlzpflanzungen, die den
Wasserabfluss nicht einschranken und keine Beeintrachtigungen auf die darunter liegenden
Leitungen haben, sind hingegen zulassig.

Hochwasserangepasste Bauweise

Die 6stlichen Teile der eingeschrankten Gewerbegebiete sind gemal der Starkregenuntersu-
chung auch bei Umsetzung des Notwasserweges im Starkregenfall von Uberflutungen betrof-
fen " . Die Starkregenuntersuchung empfiehlt aus diesem Grund bei der Errichtung von Gebau-
den und sonstigen baulichen Anlagen in diesen Flachen Malinahmen zur Vermeidung und Ver-
ringerung von Hochwasserschaden umzusetzen, welche gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16 lit. c BauGB
im Bebauungsplan festgesetzt werden. Fir im auf3ergewohnlichen Starkregenszenario Gberflu-
tungsgefahrdete Flachen sind Gebaude und sonstige bauliche Anlagen in einer an das Hoch-
wasserrisiko angepassten Bauweise zu errichten. Eingange, Zufahrten und Offnungen von Un-
tergeschossen und Tiefgaragen sind gegen Wassereintritt zu sichern. Hauseingange und Erd-
geschossfulRbdden sind in diesen Flachen oberhalb der Wasserspiegellage méglicher Uberflu-
tungen zu errichten. Fur im extremen Starkregenszenario Uberflutungsgefahrdete Flachen sind
aullerdem Gebaudetechnik und technische Anlagen aulRerhalb von Gebauden hochwassersi-
cher auszufiihren oder oberhalb der Wasserspiegellage méglicher Uberflutungen zu platzieren.
Die Darstellung der Uberflutungsgefahrdeten Flachen im Planfall erfolgt auf Grundlage der
Starkregenuntersuchung fir das aufRergewohnliche Starkregenszenario in Anlage 1 zum Be-
bauungsplan, fiir das extreme Starkregenszenario in Anlage 2 zum Bebauungsplan.

Riickhaltung von Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen

Um sicherzustellen, dass bei einem Starkregenereignis nicht mehr Niederschlagswasser von
den Dachflachen der Gebaude in den eingeschrankten Gewerbegebieten in den angrenzenden
Notwasserweg abfliel3t, als dieser gemaf der durchgefihrten Starkregenuntersuchung bewalti-
gen kann, sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken Retentionsmadglichkeiten mit einem Ruck-
haltevolumen von mindestens 40 I/m? Dachflache zu schaffen. Dies kann z.B. Uber eine vollfla-
chige Dachbegriinung mit einer Substratschicht von 10 cm erreicht werden.”” Aber auch die
Anlage von Retentionsdachern, Zisternen oder Stauraumkanalen ist zur Rickhaltung des Nie-
derschlagswassers mdglich.

Schutz vor Auswaschung von Schadstoffen

Zum Schutz vor der Auswaschung von Schadstoffen aus Dacheindeckungen, welche zu Verun-
reinigungen des Grundwassers oder von Oberflachengewassern fliihren kdnnten, wird geman
Festsetzung 7.2 die Verwendung von unbeschichtetem Zink, Blei, Kupfer oder anderen derarti-
gen Materialien fUr die Dacheindeckung oder Attiken ausgeschlossen.
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Einfriedungen

Die ausschlieRliche Zulassigkeit von Hecken und Strauchern fir Einfriedungen gemal} Festset-
zung 7.4 dient der Durchgriinung des Plangebietes und begrenzt den abschirmenden Effekt von
Einfriedungen. Um den gewunschten offenen Charakter des Plangebietes zu erreichen, sollen
private Grundstiicke untereinander und gegenuber 6ffentlichen Flachen nur in geringem Male
abgeschottet werden. Hecken bilden eine griine Einfassung von weitestgehend versiegelten
offentlichen Verkehrsflachen und tragen zusammen mit Stralenbaumen zu einer ,grinen” Ge-
staltung des offentlichen Verkehrsraumes bei. Darliber hinaus verbessern Laubgehdlzhecken
die bioklimatischen Funktionen des Quartiers, gewahrleisten die Durchlassigkeit fur Kleintiere
wie Igel oder Eidechsen und bieten Lebensraum fiir verschiedene Tierarten wie Voégel und In-
sekten. Aus diesem Grund sollen andere Einfriedungen wie Mauern, Gabionen (mit Steinen
befiillte Drahtkérbe) und Formsteinwande ausgeschlossen werden. Zaune sind nur in Hecken
integriert zulassig. Bei in Hecken integrierte Zaune sollte ein Abstand der Zaunfelder zum Boden
von 10 cm eingehalten werden, um die Durchlassigkeit fir Kleintiere zu gewahrleisten.

Begriinung der nichtiiberbauten Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Begriinung der nichtiberbauten Grund-
stlicksflachen. Dies wird bereits ausreichend durch die Regelungen des § 9 Abs 1 LBO im Ver-
nehmen mit § 21a NatSchG BW gesichert. Sog. ,Schottergarten®, d.h. die vollflachige Bede-
ckung von nichtbebauten Freiflachen mit Steinen in Form von z.B. Gerdll, Kies oder Split, sind
damit nach Landesrecht unzulassig. Es wird im Bebauungsplan auf die entsprechenden landes-
rechtlichen Regelungen verwiesen.

Offentliche Griinfliche, Parkanlage - Fliche zur Riickhaltung von Regenwasser (M1)

Der offentliche Park im Zentrum des Plangebietes bildet die Verbindungsachse zwischen der
bestehenden Wohnbebauung ,Bruhweg | und der freien Landschaft. Es soll eine stadtdkologi-
sche Parkflache mit integriertem Verkehrsbegleitgrin, Regenwasserriickhaltung und gestalteri-
schen Elementen entstehen. Ziel ist die dkologische und klimatische Aufwertung des Plange-
biets sowie die Verbesserung der Aufenthalts- und Erholungsqualitat. Auf mindestens 70 % soll
eine dauerhafte Begriinung mit standortgerechter Vegetation erfolgen. Diese gliedert sich in
Rasen-, extensive Wiesen- und Staudenflachen und soll zur Forderung der Artenvielfalt, der
Stabilisierung des Bodengefliges und zur Verbesserung des Stadtklimas beitragen. Die verblei-
benden 30 % der Flache kdénnen als Aufenthalts-, Spiel- und Wegeflachen gestaltet werden.
Innerhalb der Parkflache ist auRerdem die Anlage von Oberflachenmodellierungen in Form von
flachen Absenkungen und Mulden vorgesehen, die der temporaren Speicherung, gedrosselten
Ableitung und ortsnahen Versickerung von Niederschlagswasser dienen. Uberschiissiges Nie-
derschlagswasser, das nicht versickern kann, soll in Richtung des Aischbaches als natirlicher
Vorflut abgeleitet werden®.

Nasswiese, Flache zur Riickhaltung von Regenwasser (M2)

Nérdlich der Dieselstral’e soll auf der Ostseite des Parks als Ausgleich fir die Eingriffe im Plan-
gebiet und zur Rickhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers eine naturnah
gestaltete Ruckhalteflache in Form einer extensiv gepflegten Nasswiese angelegt werden. Die
Flache Gbernimmt die Funktion einer Vorflut fir den angrenzenden Aischbach und dient der
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temporaren Pufferung, Versickerung und schadlosen Ableitung von Niederschlagswasser.
Gleichzeitig wird damit die vorhandene als Intensivgrinland genutzte Flache dkologisch aufge-
wertet und ein Feuchtlebensraum flr Flora und Fauna geschaffen, die Biodiversitat erhéht und
das Mikroklima verbessert".

Extensives Griinland mit Geholzpflanzungen (M3)

Zum Ausgleich der Eingriffe im Plangebiet soll nérdlich der Dieselstralle auf der Westseite des
Parks eine artenreiche, extensive Wiesenflache entstehen, in die heimische, standortgerechte
Laubgehdlze integriert werden. Durch die Ausmagerung des Bodens und die Etablierung einer
standortgerechten Mahwiese sollen die Biodiversitat geférdert und die landschaftsékologische
Qualitat erhoht werden. Durch die Einbindung von Gehdlzen einer lockeren Verteilung (1 Baum
je angefangene 700 m?) soll eine zusatzliche Strukturvielfalt geschaffen werden, die Lebens-
raume flr Insekten, VAgel und Kleinsauger bietet. Die extensive Nutzung tragt zur langfristigen
Sicherung naturnaher Vegetationsstrukturen bei und verbessert die Klimawirkung sowie die Bo-
denfunktionen der Flache.

Pflanzung von Gehoélzen

Die Pflanzung von 6kologisch wertvollen Laubbaumen auf den privaten Grundsticksflachen si-
chert eine Mindestqualitat der Garten und Freibereiche sowie der Durchgriinung des Wohnge-
biets. Dazu sind auf den privaten Grundstucken in den allgemeinen Wohngebieten je angefan-
gener Uberbaubarer Grundstiicksflache nach GRZ von 250 m? und in den urbanen Gebieten
und eingeschrankten Gewerbegebieten je angefangener Uberbaubarer Grundsticksflache nach
GRZ von 700 m? ein Baum zu pflanzen (siehe textliche Festsetzung 10.6). Bei Hausgruppen
bzw. Reihenhauser ist davon jeweils ein Laubbaum im jeweiligen Vorgarten zu pflanzen (siehe
textliche Festsetzung 10.4), um eine Mindestqualitat der gartnerischen Gestaltung der Vorgar-
ten zu erreichen und die privaten Stellplatzflachen im Vorgartenbereich zu beschatten. In den
allgemeinen Wohngebieten WA 2 werden in den Innenhdfen auRerdem Pflanzflachen festge-
setzt, die begriint und mit Baumen in der Pflanzdichte von einem Baum je 250 m? Pflanzflache
bepflanzt werden sollen (siehe textliche Festsetzung 10.9). Damit soll in Verbindung mit dem
Ausschluss von Tiefgaragen unter diesen Flachen (siehe textliche Festsetzung 4.1), eine aus-
reichende Begriinung der Innenhéfe und die damit verbundene Aufenthaltsqualitat fir die Be-
wohner sichergestellt werden. Um eine Durchwegung und Gestaltung mit Aufenthaltsplatzen zu
ermoglichen, wird gleichzeitig ein Anteil von 20 % fir Wege und Platze in den festgesetzten
Flachen zugelassen. Bei groReren ebenerdigen Stellplatzanlagen ab vier Stellplatzen ist je vier
Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen (siehe textliche Festsetzung 10.5).

Zeichnerisch werden aulerdem entsprechend dem grinordnerischen Konzept entlang der
wichtigen stadtebaulichen Raumkanten in den 6ffentlichen Grin- und Platzflachen sowie ent-
lang der Dinkelstral3e als Haupterschliellungsstrafte des dstlichen Quartiersteils Baumpflanzun-
gen festgesetzt. Fur diese sind ebenfalls standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden, um ein
Mindestmal’ an standortgerechten, 6kologisch wertvollen Gehdlzen fir die Gestaltung der 6f-
fentlichen Freiflachen zu gewahrleisten (siehe textliche Festsetzung 10.3).

Die Baumpflanzungen verbessern die Funktionen von Boden, Klima, Wasserhaushalt, Pflan-
zen- und Tierwelt sowie das Ortsbild. Die Pflanzqualitaten (Hochstamm, Stammumfang mind.
16 — 18 cm) wurden so gewahlt, dass die oben beschriebenen positiven Wirkungen auch er-
reicht werden. Die vorausgesetzte Grundstlcksflache pro Baum ist dabei ausreichend grof3
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bemessen, um noch umfangliche Freiflachen auflerhalb der Kronenbereiche zu belassen.
Baume 1. Ordnung sind GroRRbaume, die eine Héhe von mehr als 20 m erreichen kénnen, z.B.
Berg-Ahorn. Solche groflen Baume sollen nicht angepflanzt werden, da sie aufgrund ihrer star-
ken Verschattung haufig Grund fur Nachbarschaftsstreitigkeiten sind und auRerdem den Ertrag
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie erheblich einschranken. Die nach den Festset-
zungen 10.4 und 10.9 anzupflanzenden Badume kdnnen bei den nach der Festsetzung 10.6 an-
zupflanzenden Baumen angerechnet werden, da es ansonsten zu einer Anzahl von Baumen
auf den Grundstlicken kommen kdnnte, die einerseits aus gartnerischer Sicht Giberdimensioniert
ist und andererseits zu einer vollkommenen Verschattung der Grundstticke fihren kénnte.

Begriinung von Stellplatzanlagen

Die Festsetzung von Baumen innerhalb oder am Rand einer Stellplatzanlage hat die Entwick-
lung eines weitreichenden Kronendaches Uber der versiegelten Flache zum Ziel. So werden
durch Durchgrinung und Beschattung der Stellplatzanlagen die Aufheizung der Flachen und
die Beeintrachtigung des Lokalklimas vermindert.

Fir die Baume zwischen oder am Rand von Stellplatzen ist zum Schutz der Baume und ihrer
Wurzeln bzw. um einen ausreichenden Aufwuchs zu erméglichen, ein Mindestmal} fir eine un-
versiegelte Bodenflache im Wurzelbereich, die nicht Gberfahren werden darf und z.B. mit einer
Baumscheibe geschitzt ist, erforderlich. Die Baume dirfen auch am Rand der Stellplatzflachen
gepflanzt werden. Dadurch Gberdeckt zwar ein Teil der Krone nicht die Stellplatzflachen, bei
einer Anpflanzung innerhalb der Stellplatzflache verlangert sich allerdings die Zufahrt der Stell-
platze aufgrund der Mindestbreite der Baumscheiben um minimal auf einer Breite von 6 m, d.h.
es werden mindestens 12 m? Boden zuséatzlich versiegelt, was dem Ziel des Boden- und des
Klimaschutzes widerspricht.

Alle Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht herzustellen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen (siehe textliche Festsetzung 10.1).

Dachbegriinung

Mit der festgesetzten Dachbegrunung (textliche Festsetzung 10.2) kénnen die mit der Durch-
fuhrung der Planung verbundenen Eingriffe in den Klima-, Boden- und Wasserhaushalt reduziert
werden. Sie fiihrt dazu, dass Niederschlagswasser zurlickgehalten, verdunstet, bzw. der Ab-
fluss verzdgert und ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet wird. Infolge von Neubebauung zu-
satzlich abgeleitetes Niederschlagswasser tragt zu Abflussverscharfungen und Hochwasser-
spitzen bei. Daher soll das auf den Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern anfallende Re-
genwasser moglichst durch Dachbegriinungen zurtickgehalten werden. Die Dachbegriinung ist
aufgrund der vorgeschriebenen Dachformen mit einer maximalen Dachneigung von 30 Grad bei
allen Gebauden umsetzbar. Durch die Festsetzung einer Substratschicht von mindestens 10
cm soll eine messbare Retention von Niederschlagswasser erreicht werden. Bei einer solchen
Substratschicht kann in der Regel ein mittlerer Abflussbeiwert von 0,5 erreicht werden, bei der
mindestens 50 % des Niederschlagswassers zurtickgehalten wird. Dadurch wird auch eine aus-
reichende Bewasserung der Bepflanzung sichergestellt. Negative Beispiele haben gezeigt, dass
Dachbegriinungen ansonsten zwar ,formal“ angelegt werden, jedoch ohne die entsprechenden
Bedingungen fiir eine langfristige Erhaltung der Dachbepflanzung.

Diese Klimaanpassungsmalnahme minimiert die einstrahlungsbedingte Aufheizung des Plan-
gebiets, insbesondere an in Folge des Klimawandels haufiger auftretenden Hitzetragen. Be-
grinte Dacher verbessern aulierdem die mikroklimatisch-lufthygienische Situation im direkten
Baukodrperbereich, binden Staub, filtern Regenwasser und dienen Offenlandtierarten,
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besonders Insekten und Vdgeln, als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat. Festsetzungen zur
Dachbegriinung tragen deshalb in erheblichem Malie zum dkologischen Wert bei.

Zugunsten der genannten positiven Aspekte auf die Umwelt und das Wohnumfeld der Men-
schen werden mogliche etwaige Nachteile, etwa erhoéhte technische Anforderungen und Kos-
ten, zurickgestellt. Zusatzlich zur Dachbegriinung kénnen durch die Grundstiickseigentiimer
auch problemlos Solarenergieanlagen auf den Dachern errichtet bzw. betrieben werden. Damit
kénnen sogar positive Effekte fir die Dachbegriinung durch partielle Beschattung und Konden-
sation erzielt werden.

Fir die Dachbegriinung sind ausschlieBlich ungedingte Dachsubstrate und mechanischer Wur-
zelschutz zu verwenden (textliche Festsetzung 7.6). Chemischer Wurzelschutz und gedingte
Dachsubstrate werden ausgeschlossen, um die Eintragung von Chemikalien und Dingungsmit-
teln in das Grundwasser zu vermeiden.

Da nicht alle Dachflachen, wie z.B. Dachterrassen, Glasdacher oder Anlagen der Gebaudetech-
nik fur eine Dachbegriinung geeignet sind, wird die Begrindungpflicht auf 50 % begrenzt. Die
Begrinungspflicht gilt auBerdem nicht fiir Dacher untergeordneter Gebaudeteile und von Ne-
benanlagen.

Uberdeckung von Tiefgaragen

Um die erforderliche Zahl an Stellplatzen fir den geplanten Geschosswohnungsbau realisieren
zu kénnen, mussen auf den Baugrundstiicken Tiefgaragen gebaut werden, welche auch unter
nicht Uberbauten Flachen liegen. Die Festsetzung 10.7 dient der Verringerung der Auswirkun-
gen der damit einhergehenden Versiegelung. Insbesondere kann hier durch die Festlegung der
Mindestdicke der Erdschicht und der damit gegebenen Funktionsfahigkeit der Bodenschicht
(Wasseraufnahme, Wasserspeicherung und -verdunstung, ausreichende Tiefe flir gréRere Ge-
holze) eine wesentliche Verringerung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft erreicht wer-
den. Gleichzeitig wird damit der griine Charakter der Innenhéfe als Freiraum fur die Bewohner
gesichert. Uber die Vorgaben der Festsetzung 10.7 hinaus ist gemaR Festsetzung 10.9 fir die
zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Geholzen eine Mindestdicke von 120 cm erforderlich, um in diesen Flachen die Anpflanzung
von hochstammigen Baumen zu ermdglichen.

Fassadenbegriinung

Da in den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) grolRere zusammenhangende fensterlose
AulRenwandflachen an Gebauden zu erwarten sind, sollen mindestens 10 % der AulRenfassa-
den bzw. Flachen ab 40 m? vollstandig begrint werden. Die Begrunung von fensterlosen Au-
Renwandflachen von Gebauden fiihrt zur Verbesserung des Mikroklimas im Umfeld der Ge-
baude und tragt dazu bei, die Eingriffe in den Klimahaushalt zu kompensieren. Fassaden mit
Kletterpflanzen dienen aul’erdem z.B. Tieren als Lebensraum. Daruber hinaus dient die Fest-
setzung auch stadtgestalterischen Zwecken, z.B. zur Gliederung von Gebauden. Die Begru-
nung wirkt sich positiv auf das Bild der Gewerbegebiete aus.

Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien

Der Bebauungsplan setzt keine verpflichtenden Ma3nahmen zur Erzeugung von Strom aus er-
neuerbaren Energien fest. Das Klimaschutz- und Klimawandelsanpassungsgesetz des Landes
Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) verpflichtet bei Neubauten bereits flir geeignete Dachflachen
die Errichtung einer Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung oder Warmeerzeugung (§ 23

28.08.2026



Begriindung zum Bebauungsplan
Bruhweg Il - Entwurf Seite 50

KlimaG BW). Dies gilt auch bei einer angelegten Dachbegrinung. Eine dartberhinausgehende
Verpflichtung im Bebauungsplan soll nicht erfolgen.

Der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundsttcksflachen (§ 23 BauNVO) und die Festsetzungen zur
Hohe baulicher Anlagen sowie zu den Dachformen und Dachneigungen sind grundsatzlich so
erfolgt, dass auf jedem Gebaude die Solarenergie genutzt werden kann. Die Dachflachen der
Nachbargebaude verschatten die Solaranlagen nur in geringem Umfang. Einschrankungen fur
die Dachbegriinung bestehen durch Solaranlagen nicht. Durch die gemeinsame Anlage von
Dachbegriinung und Solaranlagen kénnen sogar positive Effekte fiir die Dachbegriinung durch
partielle Beschattung und Kondensation erzielt werden. Der Bebauungsplan ermdglicht damit
die Umsetzung der in § 23 KlimaG BW festgeschriebene Pflicht zur Errichtung von Solarener-
gieanlagen. Aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen, Dachformen und Dachneigungen ist
davon auszugehen, dass gemal § 6 Abs. 1 Nr. 2 Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO)
auf mindestens 75 % der flr die Solarnutzung geeigneten Dachflachen Solarenergieanlagen zu
errichten sind.

9.8 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 § 74 LBO BW aufgenommen. Sie beziehen sich
auf Anforderungen an die auf3erliche Gestaltung baulicher Anlagen, auf Werbeanlagen, auf Ein-
friedungen und die Eingriinung von Millstandplatzen sowie auf die Stellplatzplatzverpflichtung
fur Wohnungen.

Dachgestaltung

Die Dacher werden als Flachdacher oder Pultdacher mit héchstens 30° Dachneigung ausgebil-
det. Fur den Geschosswohnungsbau sowie die Geschéfts-, Buro- und Wohngebaude in den
urbanen Gebieten werden Flachdacher als Teil einer modernen, urbanen Formensprache fest-
gesetzt. Diese Dachformen bilden zudem die Grundlage um mit méglichst geringem Aufwand
Dachbegrinungen realisieren zu kdnnen und sind zudem gut geeignet fur Solarenergieanlagen.
Um im Bereich der Reihenhauser eine etwas lebendigere Dachlandschaft zu schaffen, werden
davon abweichend fir die Hausgruppen in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und 7 Pultda-
cher festgesetzt. Die Dachneigung fir die Pultdacher wird auf 30 Grad begrenzt, damit sich
diese noch in die umgebenden Flachdacher einfigen und die Errichtung von Dachbegriinung
madglich bleibt. Die festgesetzte Dachneigung ist aulierdem gut fir die Errichtung von Solarener-
gieanlagen geeignet. Um eine einheitliche Ausrichtung der Pultdacher fir die Hausgruppen si-
cherzustellen, wird die Firstrichtung, d.h. die Richtung der obersten Dachkante festgesetzt.

Um einen grellen und unangenehmen Eindruck von Dachflachen auszuschliel3en, sind spie-
gelnde und glanzende Dacheindeckungen unzuldssig. Die gilt jedoch nicht fir Solarenergiean-
lagen. Solar- und Photovoltaikanlagen sind als zusammenhangende Flachen und auf den Da-
chern zulassig. Um Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachern der Sicht zu entziehen und
das Gesamterscheinungsbild der Gebaude nicht wesentlich mitbestimmen zu lassen, wird fest-
gesetzt, dass bei geneigten Dachern die Anlagen parallel zur Dachneigung oder als Bestandteil
des Daches auszubilden sind. Bei Flachdachern sind Solar- und Photovoltaikanlagen mit Auf-
stdnderung zuldssig. Dabei ist ein Abstand von mindestens 0,5 m zur Dachkante einzuhalten.
Der Baukorper und die Gestaltung des Gebaudes sollen den Gesamteindruck bestimmen, nicht
jedoch technische Aufbauten zur Sonnenenergienutzung auf dem Dach.

28.08.2026



Begriindung zum Bebauungsplan
Bruhweg Il - Entwurf Seite 51

Fir untergeordnete Gebaudeteile wie Eingange, Vorbauten, Erker, Wintergarten und fir Neben-
gebaude wie Garagen und Gerateschuppen sind auch andere Dachneigungen, Firstrichtungen
und Dachformen zulassig.

Fassadengestaltung

Die Fassaden sind mit hellen natirlichen Farbténen zu gestalten, um ein ruhiges, harmonisches
Stadtbild zu erreichen. Die Festsetzung der zulassigen Fassadenfarben basiert auf dem Natural
Color System (NCS). Das NCS ist ein herstellerunabhangiges Farbsystem welche eine differen-
zierte und vollziehbare Konkretisierung der Festsetzung heller Fassadenfarben ermdglicht. Es
bestimmt sowohl die Farbzusammensetzung als auch den Helligkeitsgrad und ordnet die Far-
ben nach dem Mischungsverhaltnis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Griin sowie der
unbunten Farben Weil3 und Schwarz. Durch Angabe der Farbzusammensetzung (d.h. der Mi-
schungsverhaltnisse der vier Grundfarben) sowie zum Buntanteil und zum Schwarzanteil (be-
stimmen die Farbintensitat und Helligkeit) eignet sich das NCS insbesondere fir die Vorgabe
von Farbspektren. Die festgesetzten Farbmischungen entsprechen der angestrebten hellen
Farbgebung.

Grelle und auffallige Farbtdne, die einen unangenehmen Eindruck der Fassaden erzeugen wiir-
den, sollen ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund werden auch spiegelnde oder glan-
zende Materialien ausgeschlossen. Die Festsetzung zur Farbigkeit der Fassaden dient zugleich
den Zielen des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel (Klimaanpassung), da
helle Farben das Rickstrahlvermégen beziglich der auftreffenden Sonnenstrahlung erhéhen
und damit die Absorption und die Aufheizung reduzieren (Albedo-Effekt).

Um einer zu monotonen Fassadengestaltung entlang der 6ffentlichen Rdume entgegenzuwir-
ken, missen Fassaden alle 50,0 m einen Material- oder Farbwechsel aufweisen oder durch
Vorbauten bzw. Vor- oder Ruckspringe um mindestens 0,5 m oder durch Fassadenbegriunun-
gen auf der vollen Fassadenhohe gegliedert werden. Aufgrund der Mindestgebaudelange von
50 m entlang der Ditzinger Stralle missen die der Ditzinger Stralle zugewandten Fassaden
aullerdem mindestens alle 30,0 m durch Vor- oder Riickspriinge von mindestens 0,5 m geglie-
dert werden.

Werbeanlagen

Die Beschrankungen fir Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass Werbeanlagen das Sied-
lungsbild nicht wesentlich beeintrachtigen. Die Festsetzungen verhindern extreme gestalteri-
sche Entgleisungen von Werbeanlagen, ohne Werbemdaglichkeiten insbesondere in den urba-
nen Gebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten unverhaltnismaRig einzuschranken. In
diesen sind Werbeanlagen u.a. auch als selbststandige Werbeanlagen, z.B. Pylone oder Fah-
nenmasten zulassig, allerdings wird die Anzahl, die Héhe und die Flache pro Grundstlick bzw.
Werbeanlage begrenzt, damit das Siedlungsbild nicht im Wesentlichen durch groRflachige Pro-
duktwerbung gepragt wird. Unselbststandige Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade
bis zur Oberkante Attika zulassig, um die stérende Fernwirkung der Werbung zu verringern.
Auch diese Werbeanlagen werden in Anzahl, Form und GréRRe beschrankt. Besonders aufdring-
liche, stérende Werbeanlagen wie z.B. blinkende Leuchtwerbungen sind ausgeschlossen. In
den allgemeinen Wohngebieten werden weitergehende Einschrankungen getroffen. Hier sind
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung bis zur Oberkante Traufe und einer Gesamtflache
von 1 m? zuldssig.
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Miillstandplatze

Standflachen fiir Mullbehalter au3erhalb von Gebauden sind vollstandig durch Milleinhausun-
gen abzuschirmen und z.B. mit Laubgeholzhecken oder Klettergehdlzen zu begrinen. Durch
die Umpflanzung bzw. Einhausung von Mullanlagen sind diese weniger dominant im Erschei-
nungsbild des Quartiers wahrzunehmen, integrieren sich besser in den umgebenden Freiraum
und vermeiden damit unschéne Aufstellungen von Sammelbehéltern im Strallenraum.

Einfriedungen

Im Zusammenhang mit der Festsetzung 7.4, dass Einfriedungen nur als Hecken oder Straucher
zulassig sind und Zaune nur in Hecken integriert zulassig sind, wird festgesetzt, dass in den
allgemeinen Wohngebieten und urbanen Gebieten Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,2
m zuldssig sind. Damit soll der abschirmende Effekt von Einfriedungen begrenzt und ein offener
Charakter des Plangebiets erreicht werden. Die privaten Grundstlicke untereinander und ge-
genuber 6ffentlichen Flachen sollen nur in geringem Malf3e abgeschottet werden. Fir die einge-
schrankten Gewerbegebieten werden auch héhere Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,0 m
zugelassen, um bei Gewerbebetrieben aus Sicherheitsgriinden notwendige héhere Einfriedun-
gen zu ermoglichen.

Entlang der Siemensstralte und Dengelwiesenstralle werden Einfriedungen ausgeschlossen,
da sich die Flachen im FlieBweg des Niederschlagswassers im Starkregenfall befinden und Ein-
friedungen den Abfluss des Niederschlagswassers beeintrachtigen kdnnten bzw. zu Stauungen
fuhren wirden.

Bei in Hecken integrierten Zaunen missen die Zaunelemente auf der Grundstiicksinnenseite
stehen, d.h. auf der stralenabgewandten Seite der Hecke. Dadurch soll der Effekt der griinen
Einfassung des Strallenraums durch Hecken gewahrt bleiben.

Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Stralen- und Siedlungsbildes werden Freileitungen gemafR § 74 Abs. 1 Nr. 5
LBO BW innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Gemal § 37 Abs. 1 LBO BW ist fir jede Wohnung ein Stellplatz nachzuweisen. Aufgrund der
steigenden Anzahl von Pkw pro Haushalt, insbesondere bei gréReren Haushalten, entspricht
dies jedoch nicht mehr dem tatsachlichen Stellplatzbedarf. Um dem steigenden Stellplatzbedarf
gerecht zu werden und sicherstellen, dass dieser innerhalb des Plangebiets gedeckt wird, wird
nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO BW geregelt, dass fir Wohnungen mit einer Wohnflache von Gber
60 m? 1,5 Stellplatze nachzuweisen sind. Damit wird auch berilcksichtigt, dass bei groReren
Wohnungen tendenziell ein héherer Stellplatzbedarf auftritt. Die Festsetzung entspricht dem in
der Stadt Gerlingen ermittelten spezifischen Bedarf an Stellplatzen fir bestimmte Wohnungs-
grélRen. Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen

Die das Plangebiet umgebenden o6ffentlichen StralRen der Ditzinger Stralle, der Dieselstralie,
der Dengelwiesenstralle, der Siemensstra’e und der Kupferwiesenstralle werden als 6ffentli-
che StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Ditzinger StraRe sudlich des Kreisverkehrs wird
aufgrund der neuen innerértlichen Funktion umgebaut. Die Stral3e besitzt derzeit einen Stra-
Benquerschnitt von 18,5 m mit einer Fahrbahnbreite von 6,5 m. Auf der Ostseite befindet sich
ein Geh- und Radweg mit einer Breite von 3,0 m. Auf der Westseite ein strallenbegleitender
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Feldweg mit ebenfalls 3,0 m Breite. Diese werden jeweils durch 3,0 m breite Griinstreifen von
der Fahrbahn getrennt sind. Die zuklinftige StraRenplanung sieht einen Strallenquerschnitt von
18,7 m, mit einer ca. 7,0 m breiten Fahrbahn zzgl. eines 0,75 m breiten Sicherheitstrennstrei-
fens, einem 3,2 m breiten Grinstreifen auf der Westseite, einem 2,3 m breiten Griin- und Park-
streifen auf der Ostseite, einem 2,8 m breiten Gehweg auf der Westseite und einem 2,5 m brei-
ten Gehweg auf der Ostseite, vor. Der geplante StralRenquerschnitt orientiert sich damit am
Regelquerschnitt 6.5 fir Ortliche EinfahrtsstraRen nach RASt 06 - ,Richtlinie fiir die Anlage von
StadtstraBen®, Ausgabe 2006. Radwege oder -streifen sind davon abweichend jedoch nicht vor-
gesehen, da der Radverkehr im Wesentlichen Uber den neuen Radweg durch den Park gefihrt
werden soll. Vom Regelquerschnitt wird auf3erdem bei der Breite der Fullwege abgewichen, da
keine Freigabe der FuRwege flr den Radverkehr erfolgt. Hingegen wird der Griin- und Park-
streifen von 2,0 m auf 2,3 m erweitert, da 2,0 m breite Stellplatze nicht mehr den Raumanspri-
chen moderner Autos gerecht werden. Aus diesem Grund ist eine Stellplatzbreite von 2,3 m und
zzgl. ein 0,75 m Sicherheitstrennstreifen zur Fahrbahn vorgesehen.

Die Dieselstral’e weist derzeit einen Stralenquerschnitt von 8,5 m mit einer 6,5 m breiten Fahr-
bahn und einem 2,0 m stralRenbegleitenden Gehweg auf der nérdlichen StralRenseite auf. Die
Fahrbahnbreite wird geringfiigig auf 7,0 m erweitert. Aufgrund des zunehmenden Radverkehrs
durch die Verlagerung des Radweges nach Ditzingen wird der vorhandene Gehweg auf 3,0
aufgeweitet und als gemeinsamer Ful- und Radweg gestaltet. Dartiber hinaus soll der Weg zur
Erhéhung der Sicherheit durch einen etwa 2 m breiten Grinstreifen von der Fahrbahn getrennt.
Die Dieselstralle weist somit einen Strallenquerschnitt von 11,9 m auf. Auf der sidlichen Stra-
Renseite ist weiterhin kein straflenbegleitender Gehweg vorgesehen, da die Bebauung sudlich
der Dieselstralde Uber einen stralenunabhangigen Ful3- und Radweg parallel zur Dieselstralle
erschlossen wird. Im Bereich der geplanten Uberquerung des FuB- und Radweges aus dem
Park wird die Dieselstraf3e auf 10,5 m aufgeweitet, um die Anlage einer Querungshilfe in Form
einer Mittelinsel zu ermdglichen.

Die Siemensstral3e besitzt im Bestand eine Fahrbahnbreite von ca. 4,5 m, wodurch der Begeg-
nungsfall Pkw-Pkw nach RASt 06 nur eingeschrankt mdglich ist. Da mit der Bebauung des Plan-
gebiets aullerdem mit einer Erh6hung des Verkehrs auf der Siemensstralde zu rechnen ist, wird
die Stral3e auf eine Fahrbahnbreite von 6,0 m fur den Begegnungsfall Lkw-Lkw nach RASt06
ausgebaut. Zusatzlich ist auf der nérdlichen Stralenseite ein Park- und Grinstreifen mit einer
Breite von 2,15 m und ein Gehweg mit einer Breite von 2,5 m vorgesehen. Zusammen mit dem
bestehenden Gehweg auf der sudlichen Stralkenseite, welcher erhalten wird, weist die Siemens-
stralle somit einen StralRenquerschnitt von 13,65 m auf.

Die Dengelwiesenstralie besitzt im Bestand eine Fahrbahnbreite von ca. 5,5 m. Zwischen der
Dieselstral’e und der Dinkelstral’e soll die Fahrbahn auf 4,0 m reduziert werden. Hier soll die
Dengelwiesenstral’e als Einbahnstraf3e in Richtung Siden geflihrt werden, um den Verkehrs-
ablauf am Knotenpunkt Dieselstrale/Dengelwiesenstralle zu verbessern. Auf dem Ubrigen Ab-
schnitt soll die Dengelwiesenstrale im Zweirichtungsverkehr befahrbar sein und wird dazu auf
6,0 m ausgebaut werden. Im Bereich der 4,0 m breiten Fahrbahn soll auf der Ostseite ein 2,0 m
breiter Grinstreifen angelegt werden. Der 1,5 m breite Gehweg auf der Ostseite bleibt auf der
gesamten Lange erhalten. Da die Stral’e auf der Westseite im Bestand weder Stellplatze noch
einen Gehweg aufweist, werden hier entsprechend der Siemensstrale ein 2,15 m breiter Grin-
und Parkstreifen sowie ein 2,5 m breiter Gehweg miteingeplant.
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Die Kupferwiesenstrale wird bezlglich der Fahrbahnbreiten nur unwesentlich verandert. Die
Fahrbahnbreite ist bereits ausreichend dimensioniert. Die Stellplatze auf der Fahrbahn sollen
jedoch durch neue Querstellplatze ersetzt werden, um die Begegnung von Kfz zu erleichtern.

Auch die neuen zur ErschlieBung des Quartiers vorgesehenen Planstral’en werden als 6ffentli-
che StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Dinkelstralle im Osten des Plangebiets ist als
Wohnstrafl’e mit einem StraBenquerschnitt von 13,3 m bzw. 15,6 m, einschlieBlich einer Fahr-
bahnbreite von 6,0 m, einem ein- oder beidseitigen Grin- und Parkstreifen von 2,3 m und beid-
seitigen Gehwegen von 2,5 m geplant. Im Ubrigen sind die Quartiersstralen als Mischverkehrs-
flachen mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m geplant. Dies ermdglicht den Begegnungsfall Lkw-
Pkw. Am Weizenweg, Haferweg und Gerstenweg im Westen des Plangebiets sind nur Wende-
anlagen fir Pkw vorgesehen, flr Mill- und Rettungsfahrzeuge ist eine durchgehende Befahrung
Uber den Radweg auf der Westseite des Parks mdglich. Fir den Roggenweg im Siden des
Plangebiets ist eine Wendeanlage fir dreiachsige Miillfahrzeuge geplant.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die zur ErschlieBung der Reihenhauser und dem Geschosswohnungsbau in den Baugebieten
WA 3 und 5 im Osten des Plangebiets vorgesehenen StichstralRen sind als 6,0 m breite Misch-
verkehrsflachen vorgesehen und werden als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die
Flachen dienen neben der ErschlieRung der Gebaude fir die Anlieger im Wesentlichen auch
dem Ful3- und Radverkehr sowie der Aufenthaltsfunktion. Sie kbnnen zur optischen Gliederung
mit unterschiedlichen Belagen und Bepflanzungen gestaltet werden. Um kurze Wegeverbindun-
gen zwischen den Wohn- und Gewerbegebieten im Osten des Plangebiets sowie der zentralen
Parkanlage zu schaffen, werden diese Flachen bis zur Parkanlage weitergefiihrt. Weitere stra-
Renunabhangige Ful- und Radwege verbinden dartber hinaus die Gewerbegebiete und urba-
nen Gebiete mit der zentralen Parkanlage und der Dieselstral’e. Aulerdem wird der vorhandene
FuRweg zwischen der Kupferwiesenstralle und der Ditzinger Stral3e erhalten und als ,Ful3- und
Radweg"” festgesetzt.

Entlang der Westseite des Parks ist die Schaffung der neuen Hauptradverbindung zwischen
Gerlingen und Ditzingen geplant. Gleichzeitig soll Gber diese Flache eine durchgangige Befah-
rung fir Mull- und Rettungsfahrzeuge zwischen den drei Stichstralen (,Weizenweg"“, ,Hafer-
weg"“ und ,Gerstenweg") im Westen des Plangebiets ermdglicht werden. Aus diesem Grund wird
der geplante Ful3- und Radweg in diesem Abschnitt als Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg*“ mit einer Breite von 4,8 m festgesetzt und textlich ge-
maf Festsetzung 5.1 die Befahrung durch Fahrzeuge der Ver- und Entsorgungstrager zugelas-
sen. Der als Teil der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache geplante Gehweg entlang der 6stlichen
Strallenseite der Ditzinger StralRe wird zukilnftig nicht mehr am Kreisverkehr tber die Diesel-
stral’e gefluhrt, sondern als stralRenunabhangiger Weg parallel zur Dieselstralle nach Osten.
Aufgrund der Umwidmung der Dieselstralte zur LandesstralRe ist nach Aussage der zustandigen
StraRenverkehrsbehérde auBerorts weiterhin nur eine Uberquerung fir Fulganger und Radfah-
rer méglich. Da die Hauptwegeverbindung zukiinftig durch den Park fiihrt, soll auch die Uber-
querung der DieselstralRe im Bereich des Parks erfolgen, weswegen die bisherige Uberquerung
am Kreisverkehr entfallen muss. Der neue strallenunabhangige Weg wird als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Full- und Radweg"“ festgesetzt und ist durch eine 6f-
fentliche Griinflache von der Dieselstral’e getrennt.

Angrenzend an die urbanen Gebiete werden entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf zwei
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Platz“ festgesetzt. Die zentral bzw.
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angrenzend an die gemischt genutzten Gebaude gelegenen Platze sollen dem Aufenthalt und
dem Austausch der Quartiersbewohnerinnen und -bewohnern sowie der Angestellten der an-
sassigen Betriebe dienen. Zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat werden zeichnerisch Baum-
pflanzungen im Bereich der Platze festgesetzt, die im Sommer Schatten bieten und einer Auf-
heizung der Flachen entgegenwirken.

Die privaten Stellplatze kénnen auf den privaten Baugrundstticken untergebracht werden. Bei
den Reihenhausern kann dies als ebenerdige, offene Stellplatze oder in die Gebaude integrierte
Garagen erfolgen, beim Geschosswohnungsbau oder Gewerbe als Tiefgaragen. Daruber hin-
aus werden in der SiemensstralRe, der Dengelwiesenstral’e und der Kupferwiesenstralie sowie
der geplanten Dinkelstral’e o6ffentliche Stellplatze fir Besucher oder Kunden im 6ffentlichen
Strallenraum vorgesehen. Da innerhalb der festgesetzten Stralienverkehrsflachen im Westen
des Plangebiets keine Besucherstellplatze vorgesehen sind, werden hier stralenbegleitend 6f-
fentliche Stellflachen nérdlich der jeweiligen Strallenverkehrsflachen eingeplant und im Bebau-
ungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatz” fest-
gesetzt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um den Verkehrsfluss auf der Ditzinger Strale nicht durch zusatzliche Zu- und Abfahrten von
den privaten Grundstlicken zu beeintrachtigen, werden entlang der Ditzinger Stralle Bereiche
festgesetzt, in denen Ein- und Ausfahrten (,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt®) unzulassig sind
(siehe textliche Festsetzung 5.2). Die Zufahrt zum allgemeinen Wohngebiet WA 4 soll geblindelt
Uber die drei StichstralRen erfolgen.

Daruber hinaus wird auch im urbanen Gebiet MU 1 die Zufahrt von der Siemensstralle aus
ausgeschlossen. Entlang der Siemensstralle soll eine reprasentative Erdgeschosszone mit La-
den oder gastronomischen, gewerblichen, sozialen bzw. kulturellen Nutzungen entstehen (siehe
Kap. 9.2.1), welche nicht durch Ein- und Ausfahrten zu den privaten Grundstticken unterbrochen
werden soll. Die Zufahrt zu den Baugebieten soll rlickseitig der stralienbegleitenden Bebauung
uber den Roggenweg erfolgen.

10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Um negative Auswirkungen durch Niederschlagswasser im Starkregenfall auf die benachbarte
Bebauung entlang der Dengelwiesenstralie ausschlielRen zu kdnnen, ist gemaf der Starkregen-
untersuchung die Errichtuné; einer Mulde und von Leitungen bzw. Kanalen im Bereich des Not-
wasserweges erforderlich®. Zur Sicherung der Herstellung und des Betriebes der Anlagen
durch die Stadt Gerlingen werden im Bebauungsplan Leitungsrechte zugunsten der Stadt Ger-
lingen festgesetzt. Durch die Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
eine Inanspruchnahme der Flachen geschaffen. Die Flachen werden auch vor widersprechen-
den Nutzungen geschutzt. Die Festsetzung hindert den Eigentiimer, das Grundstlick in einer
Weise zu nutzen, die die Auslibung der Leitungsrechte behindern oder unméglich machen
wdirde, z.B. durch die Errichtung von baulichen Anlagen oder die Anpflanzung von Baumen.

50
Vgl. Detailuntersuchung zur Auswirkung der Plan-Bebauung im Baugebiet Bruhweg Il in Gerlingen auf die stark-
regenbedingte Uberflutungssituation, geomer GmbH, 11.03.2026, S. 13
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11. Flachen fur Versorgungsanlagen

Nach Abstimmung mit der Netze BW GmbH als zustandigem Versorgungstrager fir Elektro-
energie ist zur ErschlieBung des Plangebiets die Errichtung von finf Trafostationen mit einer
Grundflache von jeweils 5 x 7 m erforderlich. Ein Standort ist im Bereich des geplanten Rog-
genweges zwischen den urbanen Gebieten MU 1 und 2 vorgesehen. Dieser befindet sich im
Bereich der o6ffentlichen Strallenverkehrsflache und ist innerhalb dieser zulassig, weswegen
keine gesonderten Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzt werden. Fir die Ubrigen vier
Standorte werden zur Sicherung der Standorte Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweck-
bestimmung ,Versorgungsanlagen flur Elektroenergie” festgesetzt.

12. Offentliche Griinflichen

Der zentrale Park, der das Plangebiet von Norden nach Siden durchzieht wird im Bebauungs-
plan als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Der Park
soll zentraler Aufenthalts- und Erholungsort nicht nur flr das neue Quartier im Plangebiet, son-
dern auch fur die angrenzenden Quartiere werden. Er bietet flexibel nutzbare Flachen fur Erho-
lungs-, Sport- und Spielmdglichkeiten sowie extensiv genutzte Flachen als Lebensraum fir
Flora und Fauna. Die mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage” festgesetzten Flachen schliel3en
dabei die als Ausgleichsflachen und zur Rickhaltung des Niederschlagswassers dienenden
Flachen noérdlich der Dieselstrale mit ein. Innerhalb der Parkanlage wird dartiber hinaus eine
separate Flache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt, um ausreichend Spielfla-
chen zu sichern.

Entlang der Dieselstralle besteht gemaR § 22 Abs. 2 StrG BW eine Anbauverbotszone, weswe-
gen auf der Sidseite der Dieselstralie die Bebauung einen Abstand von mindestens 20,0 m zur
Strallenbegrenzung der DieselstralRe einhalten muss. Die dazwischen liegenden Abstandsfla-
chen werden als 6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Begleitgrin“ festgesetzt.
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D) Stadtebauliche Kalkulation
13. Stadtebauliche Kennziffern

GroRe o Uberbaute
Teilfliche in m? GRZ GRZ I F'Iéchf Anteil

inm

Wohngebiete
Wohngebiet WA 1 2.967,9 0,4 0,6 1.780,7 23%
Wohngebiet WA 2 20.880 0,4 0,6 12.528 16 %
Wohngebiet WA 3 6.623,1 0,5 0,75 4.967,3 5,1%
Wohngebiet WA 4 5.802,1 0,5 0,75 4.351,6 4,4 %
Wohngebiet WA 5 3.205,1 0,4 0,6 1.923,1 2,5%
Wohngebiet WA 6 1.404,7 0,4 0,6 842,8 1,1%
Wohngebiet WA 7 930,6 0,5 0,75 698 0,7 %
Wohngebiete gesamt 41.813,5 27.091,5 32,1%
Urbane Gebiete
Urbanes Gebiet MU 1 6.759 0,8 5.407,2 5,2%
Urbanes Gebiet MU 2 6.302,7 0,8 5.042,2 4,8 %
Urbanes Gebiet MU 3 1.383,3 0,6 0,8 1.106,6 1,1%
Urbane Gebiete gesamt 14.445 11.556 11,1%
Eingeschrinkte Gewerbegebiete
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 1 | 4177,4 0,8 3.341,9 3,2%

51 ..
Uberschreitung GRZ gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 %, bis héchstens 0,8
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Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 2

13.099,8

0,8

10.479,8

10,1 %

Eingeschrankte Gewerbegebiete ge-
samt

17.302,8

13.821,7

13,3 %

Davon Flachen fiir die Regelung des
Wasserabflusses von Niederschlags-
wasser aus Starkregenereignissen so-
wie Flachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten

1.006,7

Offentliche Griinflichen

Parkanlage

22.091,8

16,9 %

Davon Flachen fiir MaRnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(M1)

12.004,9

Davon Flachen fiir MaRnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(M2)

5.906,4

Davon Flachen fir MakRnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(M3)

3.612,8

Davon Flachen fiir MaRnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
gesamt

21.524,1

Davon Biotope nach § 30 BNatSchG
(Nachrichtliche Ubernahme)

490,7

Spielplatz

958,9

0,7 %

Davon Flachen fiir MaRnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(M1)

958,9

Begleitgriin

1.678,1

1,3%

Sonstige Griinflachen

259,5

0,6 %

Offentliche Griinflichen gesamt

25.543,7

19,6 %

Verkehrsfldchen

Offentliche StraRenverkehrsflache

25.334,2

19,4 %

Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

1.420,3

1,1%
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Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung 2.755,2 2,1%
FuR- und Radweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung 626,1 0,5%
Platz

Verkehrsflache besonderer Zweckbe-

stimmung 975,2 0,7 %
Parkplatz

Verkehrsflaichen gesamt 31.110,9 23,8%
FIache_n. fyr Versorgungsanlagen 2524 0,2 %
Elektrizitat

Plangebiet gesamt 130.442 52.469,2

14. Flachenbedarfsnachweis

Die Plausibilitatsprifung der Gerlinger Bauflachenbedarfsnachweise hat fur die Stadt Gerlingen
bis zum Jahr 2035 einen Wohnraumbedarf fir ca. 600 Personen ermittelt, welcher sich aus-
schlieRlich aus der Eigenentwicklung der Stadt Gerlingen ergibt. Bei einer durchschnittlichen
Bruttowohndichte von 60 Einwohnern pro Hektar ergibt sich daraus ein zusatzlicher Flachenbe-
darf fur Wohnungsbau von ca. 9,89 ha. Fur Gewerbeflachen hat die Plausibilitatsprifung fir den
Zeitraum bis 2035 wiederum einen Flachenbedarf von ca. 39,04 ha brutto ermittelt.

Der Bebauungsplan ,Bruhweg II* schafft ca. 4,6 ha brutto Wohnbauflachen, 1,6 ha brutto ge-
mischte Bauflachen und ca. 2,2 ha brutto gewerbliche Bauflachen. Aufgrund der héheren Brut-
towohndichte von ca. 80 Einwohnern/ha im Plangebiet kann damit Wohnraum fiir ca. 1.040
Menschen geschaffen werden. Damit kann der Wohnraumbedarf fir die Stadt Gerlingen bis
2035 vollstandig gedeckt werden und zusatzlich Wohnraum fir Zuzlge, so dass der Stadt Ger-
lingen ein weiteres moderates Wachstum erméglicht wird. Aufgrund des hohen Gewerbefla-
chenbedarfs ist auch die Ausweisung der gewerblichen Bauflachen im Bebauungsplan dringend
erforderlich, allerdings kann der Gewerbeflachenbedarf im Plangebiet nur geringfligig gedeckt
werden, so dass weiterhin ein Gewerbeflachenbedarf von ca. 36,8 ha in der Stadt Gerlingen
besteht.

15. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung ist ein bodenordnerisches Verfahren erforderlich, da die bestehen-
den Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse eine ErschlieBung und Bebauung nach den Vor-
gaben des Bebauungsplans ohne vorherige Grundstiicksneuordnung nicht zulassen. Das Plan-
gebiet ist durch kleinteilige Grundstlickszuschnitte gepragt, welche sich im Eigentum einer Viel-
zahl von Eigentiimern bzw. Eigentimergemeinschaften befinden. Aus diesem Grund wird eine
Umlegung nach § 45 BauGB durchgeflihrt. Dazu hat der Umlegungsausschuss der Stadt Ger-
lingen am 08.05.2013 nach § 47 BauGB die Einleitung des Umlegungsverfahren beschlossen.
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16. Zusammenfassung

Aufgrund der guten wirtschaftlichen Stellung der Region und der Nahe der Landeshauptstadt
Stuttgart besteht in der Stadt Gerlingen ein erhdhter Flachenbedarf fir Wohnungen und Ge-
werbe, welcher nicht durch Innenentwicklung gedeckt werden kann. Aus diesem Grund werden
die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im Nordwesten der Stadt Gerlingen in unmittel-
barer Randlage zu vorhandenen Wohn- und Gewerbegebieten fir Wohnraum und Gewerbe
entwickelt und dazu der Bebauungsplan ,Bruhweg II* aufgestellt. Es soll ein gemischtes Quartier
mit einem zentralen Grinraum in Nord-Sid-Richtung entstehen, welcher beidseitig durch
Wohnhofe aus Geschosswohnungsbau und Reihenhausern eingerahmt wird. An der Siemens-
und Dengelwiesenstral’e werden kompakte Baubldcke fir gemischte und gewerbliche Nutzun-
gen angeordnet, welche einen Ubergang zwischen der geplanten Wohnbebauung im Westen
und dem bestehenden Gewerbe stlich des Quartiers schafft. Die HaupterschlieRung des Quar-
tiers erfolgt im Westen Uber die Ditzinger Stral3e, welche dazu von einer LandesstralRe zur Ge-
meindestralle herabgestuft wird und eine innerértliche Funktion erhalt. In diesem Zuge wird die
Dieselstral’e zur Landesstral’e hochgestuft.

Zum Schutz vor Verkehrslarm durch das umliegende Stral3ennetz, insbesondere die Ditzinger
Stralde, DieselstralRe und die Bundesautobahn A 81, werden im Bebauungsplan passive Schall-
schutzmafRnahmen durch Schallschutzfenster, Luftungseinrichtungen fir nachts genutzte
Raume und Schutzkonstruktionen fiir AuRenwohnbereiche festgesetzt.

Erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.
Die Bestandsflachen besitzen als intensiv genutzte Ackerflachen nur einen geringen 6kologi-
schen Werten. Die mit der Umsetzung der Planung einhergehenden Eingriffe in die bestehen-
den Vegetationsflachen kénnen durch die Anlage des zentralen Parks und die Aufwertung von
Freiflachen nordlich der Dieselstraf3e innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden. Kultur-
fahiges Bodenmaterial von den Ackerflachen wird innerhalb des Plangebiets oder auf externen
landwirtschaftlichen Flachen wiederverwendet. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestéande wird fir die im Plangebiet heimische Feldlerche vorgezogen zu Baumaflinahmen
eine Ausgleichsmalinahme auf externen Flachen umgesetzt.

Zur Berlcksichtigung des FlielRweges von Niederschlagswasser im Starkregenfall, welcher das
Plangebiet in Stid-Nord-Richtung durchquert, wird im Bebauungsplan entlang der Dengelwie-
senstraflle ein Notwasserweg freigehalten. Im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser wird
soweit wie moglich auf den Dachflachen zurlickgehalten und gebtindelt in grof3flachige Re-
tentionsflachen im Bereich der zentralen Parkanlage geleitet und dort versickert. Uberschiissi-
ges Wasser wird in die naturliche Vorflut eingeleitet. Gebaude in Uberflutungsgefahrdeten Be-
reichen sind in hochwasserangepasster Bauweise zu errichten.

Durch die Bebauung und der damit einhergehenden Versiegelung erhdht sich die Oberflachen-
und Lufttemperatur im Plangebiet. Die Anderungen bleiben aber lokal auf das Plangebiet be-
grenzt. Der Aufheizung versiegelter Flachen wird durch Baumpflanzungen, Dachbegriinung und
Fassadenbegriinung entgegengewirkt. Durch die zentrale Parkanlage wird auRerdem ein klein-
klimatischer Ausgleichsraum flr die Bewohner des Quartiers geschaffen. Gemaf Klimaschutz-
gesetz des Landes Baden-Wirttemberg verpflichtend zu errichtende PV-Anlagen auf den Da-
chern férdern als Malinahme des Klimaschutzes die Nutzung erneuerbarer Energien und redu-
zieren die CO»-Emissionen des Quartiers. Auch die gemischte Nutzung im Quartier und kurze
Wege ins Stadtzentrum und zum OPNV tragen dazu bei, die mit dem motorisierten Individual-
verkehr verbundenen CO2-Emissionen zu reduzieren.
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