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Planbereich: 22.02

BEGRUNDUNG
gemal § 2a und 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Rechtsgrundlagen

A. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634)

B.  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

C. Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Méarz 2010 (GBI. S. 357, ber. GBI. S. 416), letzte
berucksichtigte Anderung: 88 51, 52, 55, 70 sowie die Inhaltsiibersicht geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613)

D. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
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1. Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan "Adelsbach" ist durch die Ooffentliche Bekanntmachung am
2. April 2015 als Satzung in Kraft getreten. Der Bebauungsplan bildet die planungs-
rechtliche Grundlage zur Realisierung des regionalen Wohnungsschwerpunkts im
Nordosten der Stadt Winnenden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Adelsbach" setzt in Teilbereichen unterschied-
liche Grund- und Geschossflachenzahlen fest. Durch die unterschiedliche Festsetzung
der Grund- und Geschossflachenzahl in Verbindung mit der Gberbaubaren Grund-
sticksflache werden fir den innenliegenden westlichen Teilbereich, im Vergleich zu
den weiter aufRerhalb liegenden 6stlichen Teilbereich, hdhere Baudichten festgesetzt.
Im dstlichen Teilbereich des Bebauungsplans "Adelsbach" wurde eine geringere
Grund- und Geschossflachenzahl festgesetzt. Bei einer erneuten Betrachtung und
Uberpriifung der Grund- und Geschossflachenzahl fur diesen Teilbereich wurde fest-
gestellt, dass eine Vielzahl mdglicher geplanter Gebaude, mit der festgesetzten Grund-
und Geschossflachenzahl in Verbindung mit der Uberbaubaren Grundsticksflache,
ausschlieBlich durch die Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl nicht mog-
lich ist. Dies hat zur Folge, dass der gewilnschte stadtebauliche Entwurf planungs-
rechtlich nicht umsetzbar ist. Der "handwerkliche" Fehler ist durch die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplans "Adelsbach" zu beseitigen. Die minimal hohere
Grund- und Geschossflachenzahl, unter Beibehaltung der tiberbaubaren Grundstlicks-
flachen ist stadtebaulich begriindet.

Das Stadtentwicklungsamt hat fir den gesamten rdumlichen Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplans "Adelsbach”, fiir jedes mdgliche Grundstiick, ent-
sprechend dem stadtebaulichen Entwurf und der Gberbaubaren Grundstiicksflache, die
mdgliche Grund- und Geschossflachenzahl ermittelt. Im r&umlichen Geltungsbereich
sind auf der einen Seite Grundstiicke vorhanden, bei denen die Grundflachenzahl die
bebaubare Flache begrenzt, da das Baufenster eine groRere Flache zulassen wiirde.
Auf der anderen Seite begrenzt das Baufenster die Uberbaubare Flache, sodass die
Grundflachenzahl nicht ausgeschopft werden kann. Entsprechend soll die Grundfla-
chenzahl auf 0,35 und die Geschossflachenzahl auf 0,7 festgesetzt werden. Dabei
bleibt die gewlinschte stadtebauliche Dichte unverandert bestehen, weil die tberbau-
baren Grundstiicksflachen beibehalten werden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Adelsbach" regelt keine Anforderungen an
Uberdachte Stellplatze (Carports). Der Begriff des Uberdachten Stellplatzes oder des
Carports ist nicht bestimmt, weshalb an drei Seiten vollstandig geschlossene Carports
mdglich sind. Da besonders fiir den 6stlichen Teil des Bebauungsplans "Adelsbach"
eine durchlassige und offene Bauweise mit geringerer Dichte vorgesehen ist, sind
Uberdachte Stellplatze (Carports) im Bebauungsplan zu regein.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und flr eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung ist die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans "Adelsbach"
erforderlich.
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3.1

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren "Adelsbach" in Winnenden, 1. Anderung, wird im be-
schleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefiihrt, da es sich bei diesem Be-
bauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Die Flache des
Plangebiets umfasst 22.660 m2. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter den zulassigen 70.000 m?, die als Obergrenze zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens definiert ist.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, der betroffenen Offentlich-
keit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder
wahlweise die Auslegung nach 8 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden, den berthrten Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §6 Abs.5Satz3 und
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

In Verbindung mit der Satzung fir den Bebauungsplan wird zur Durchfiihrung bauge-
stalterischer Absichten auch eine Satzung Uuber Oortliche Bauvorschriften geman
§ 74 LBO erlassen. Das Verfahren fir den Erlass der drtlichen Bauvorschriften richtet
sich gemaR § 74 Abs. 7 LBO in vollem Umfang nach den fir den Bebauungsplan gel-
tenden Vorschriften.

Bestehende Planung

Landesplanung / Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan dient der Sicherung und Ordnung der raumlichen Ent-
wicklung des ganzen Landes. Er ist das rahmensetzende, integrierende Gesamtkon-
zept fur die raumliche Ordnung und Entwicklung des Landes. An ihm sind alle raumli-
chen Planungen, insbesondere die Regionalplanung, die kommunale Bauleitplanung
und die fachlichen Einzelplanungen zu orientieren. Er ist durch Rechtsverordnung der
Landesregierung fur verbindlich erklart. Die Aussagen des Landesentwicklungsplans
werden fur die zwolf Regionen des Landes durch die Regionalplanung konkretisiert.
Die Zustandigkeit hierfir liegt nach dem Landesplanungsgesetz bei den Tragern der
Regionalplanung.

Die Vorgaben im Landesentwicklungsplan und in den Regionalplanen unterscheiden
zwischen Zielen und Grundsatzen. Beide sind fur die kommunale Bauleitplanung und
die Fachplanung bindend.
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3.2

Ziele: Die Ziele der Landes- und Regionalplanung kdnnen durch planerische Abwa-
gung oder Ermessensausiibung nicht tGberwunden werden. Die Ziele sind auch fir
Personen des Privatrechts bei der Wahrnehmung o6ffentlicher Aufgaben verbindlich,
wenn an ihnen die 6ffentliche Hand mehrheitlich beteiligt ist oder wenn die Planungen
und Mal3nahmen tberwiegend mit 6ffentlichen Mitteln finanziert werden.

Grundsatze: Grundséatze sind allgemeine Aussagen, die in der planerischen Abwagung
und bei der Ermessensausiibung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu bertcksich-
tigen sind.

Der Landesentwicklungsplan wurde von der Regierung des Landes Baden-
Wirttemberg am 23. Juli 2002 als Verordnung als verbindlich erklart.

Im Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wirttemberg befindet sich die
GroRR3e Kreisstadt Winnenden in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grol3e
Kreisstadt Winnenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesent-
wicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittel-
zentrum Fellbach / Waiblingen (Doppelzentrum).

Regionalplanung / Regionalplan

Der Regionalplan wurde von der Regionalversammlung am 22.07.2009 als Satzung
beschlossen und ist durch die Bekanntmachung am 12.11.2010 rechtsverbindlich ge-
worden.

Die Grof3e Kreisstadt Winnenden befindet sich gemaf der Strukturkarte des Verbands
Region Stuttgart, die auf Basis des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) beruht, in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grol3e
Kreisstadt Winnenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesent-
wicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittel-
zentrum Fellbach / Waiblingen (Doppelzentrum).

In der Raumnutzugskarte des Regionalplans ist die Flache als Schwerpunkt des Woh-
nungsbaus (VRG), PS 2.4.4.1 (Z), verbindlich festgelegt.
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Abb. 1. Auszug aus der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte des Verbands Regi-
on Stuttgart

Zur Konzentration der Siedlungsentwicklung werden Schwerpunkte des Wohnungs-
baus als Vorranggebiete (VRG) fir eine verstarkte Wohnungsbautétigkeit durch die
gebietsscharfe Darstellung in der Raumnutzungskarte festgelegt. Der nordwestlich der
Kernstadt der Stadt Winnenden liegende Siedlungserweiterungsbereich Adelsbach,
einschlieB3lich einer Erweiterung fur Adelsbach I, ist als Schwerpunkte des Wohnungs-
baus, als Vorranggebiete (VRG), festgelegt. Durch die gebietsscharfe Festlegung von
Schwerpunkten des Wohnungsbaus wird eine Schwerpunktbildung vorgenommen. Zur
Reduzierung der Belastung von FreirAumen durch neue Siedlungsflacheninanspruch-
nahme ist bei allen Neubebauungen eine angemessene Bruttowohndichte festzulegen.

Der Regionalplan legt fur das Plangebiet 90 Einwohner / ha verbindlich fest. Dieser
verbindliche Dichtewert stellt ein wesentliches Instrument zur Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme dar. Uber eine hohere Siedlungsverdichtung kann zudem eine
verbesserte Auslastung und Tragfahigkeit vorhandener bzw. erforderlicher Infrastruk-
tur- und Dienstleistungseinrichtungen unterstitzt werden. Die jeweilige Bruttowohn-
dichte ist bei der Ermittlung des erforderlichen Flachenbedarfs im Rahmen der Fla-
chennutzungsplanung zugrunde zu legen.
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3.3 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 (FNP) des Gemeindeverwaltungs-
verbands Winnenden und der Gemeinde Berglen, wirksam seit 06.07.2006, ist das
Plangebiet als geplante Wohnbauflache gemaf? 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt.
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Abb. 2: Auszug aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 des Ge-
meindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen

3.4 Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungsplane

Die 1. Anderung des Bebauungsplans "Adelsbach" liegt im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans "Adelsbach", der durch die 6ffentliche Bekanntmachung am
2. April 2015 als Satzung in Kraft getreten ist.
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3.5

Abb. 3 Auszug aus dem rechtsgiltigen Bebauungsplan "Adelsbach”

Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet der GroRen Kreisstadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
10.05.2016 die Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen fur das Stadt-
gebiet der Grol3en Kreisstadt Winnenden beschlossen.

Die Wohnbauflache Kesselrain V bildet eine Wohnbauflachenarrondierung am 06stli-
chen Ortsrand von Winnenden, die durch Beschluss des Gemeinderates in das Ar-
beitsprogramm des Stadtentwicklungsamtes der GrofR3en Kreisstadt Winnenden aufge-
nommen wurden.

Sofort verfigbare Wohn- und Gewerbeflachen sind im Stadtgebiet Winnenden knapp
und die Aktivierung von Bauflachenpotenzialen ist eine andauernde Herausforderung,
die sich in den letzten Jahren zugespitzt hat und jingst Gber die Flichtlingszuwande-
rung einen neuen Aspekt hinzubekommen hat.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen hat eine hohe
Prioritdt und sollte, ohne Abwendung von erprobten stadtebaulichen Prinzipien der
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Siedlungsentwicklung, zielstrebig angegangen werden. Die Innenentwicklung hat wei-
terhin Vorrang vor der AuRRenentwicklung. Winnenden ist ein begehrter Wohn- und
Gewerbestandort. Allerdings besteht derzeit ein nur sehr eingeschrénktes Angebot an
Baugrundsticken, was entsprechend hohe Bauland- oder Mietpreise zur Folge hat.

Um weitere Bauflachenpotenziale fur diese grof3e Nachfrage zu finden und gegebe-
nenfalls zu entwickeln hat das Stadtentwicklungsamt der Grof3en Kreisstadt Winnen-
den entsprechend dem Oberziel 10 im Stadtentwicklungskonzept 2020+ der Grof3en
Kreisstadt Winnenden, neben den im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015
(FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen
dargestellten geplanten Wohnbauflachen und geplanten gewerblichen Bauflachen,
u. a. untergenutzte Flachen mit Entwicklungspotenzial und Arrondierungsmaglichkeiten
untersucht. Die Prifung nach stadtebaulich geeigneten Wohn- und Gewerbeflachen er-
folgte mit der MaRRgabe, die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen
und gewerblichen Bauflachen durch einen Flachentausch, an anderer Stelle im Stadt-
gebiet, gemarkungsubergreifend an einem aus stadtebaulichen Griinden geeigneteren
Standort darzustellen.

Im Rahmen dieser stadtebaulichen Prifung sind vom Stadtentwicklungsamt der Gro-
Ren Kreisstadt Winnenden Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen in
Ubersichtslageplanen dargestellt, die weiterverfolgt werden sollen (vgl. Abbildungen 4
und 5).
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Abb. 4 Bauflachenpotenziale Winnenden (Nordteil), Stand: 25.02.2016
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Abb. 5 Bauflachenpotenziale Winnenden (Sudteil), Stand: 25.02.2016

In den Abbildungen 4 und 5 sind die Wohnbauflachenpotenziale und die gewerblichen
Bauflachenpotenziale vollflachig rot bzw. blau dargestellt.

Go: Untere Schray 2,0 ha Bebauungsplan
Wy Adelsbach Il 7,6 ha Bebauungsplan
Wy, Seewasen 1,8 ha Bebauungsplan (und FNP-Anderung)
Wy; Kesselrain V 1,0 ha Bebauungsplan

Die Wohnbauflache Adelsbach und das Bauflachenpotential Adelsbach Il bilden eine
Wohnbauflachenarrondierung am nordéstlichen Ortsrand von Winnenden.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in leichter Nordhanglage im Nordosten von
Winnenden. Das Gebiet stellt eine bauliche Erganzung des bestehenden Ortsrandes
dar und bildet den Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum.

Der Geltungsbereich umfasst eine GréRe von ca. 22.660 m2 und ist wie folgt abge-
grenzt:

= |Im Norden durch die offentliche Grunflache, Flst. Nr. 7472, 7549, 3274, 3273 und
7473,
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51

= im Osten durch die offentliche Griinflache, FIst. Nr. 7473 und 7499,
= im Suden durch die 6ffentliche Griunflache, Flst. Nr. 7499 und

= im Westen durch die offentliche Grinflache, Flst. Nr. 7499, die Friedensstral3e, die
offentliche Grinflache, Flst. Nr. 7506, Die Strale Am Adelsbach und die 6ffentliche
Wegflache, Flst. Nr. 7550.

Alle Flurstiicke befinden sich auf der Gemarkung Winnenden.

|
L+

o QRN

Abb. 6 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Bestand

Naturraumliche Gegebenheiten

Naturrdumlich gehort Winnenden zur Ubergreifenden Einheit des Neckarbeckens, an
die sich westlich der Schurwald und Welzheimer Wald angliedert. Das Stadtgebiet hat
Anteil am Naturschutzgebiet Oberes Zipfelbachtal mit Seitenklinge und Teilen des
Sonnenbergs.

Das Plangebiet fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans "Adelsbach" befindet sich im
Taleinschnitt des Rotbachgrabens der im Norden das Quartier begrenzt. Die Flache
stellt damit einen Nordhang dar.
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5.2

5.3

54

6.1

Nutzung

Die Grundsticke im Plangebiet sind unbebaute Wohnflachen und o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten und Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die aul3ere ErschlieRung des Plangebiets er-
folgt Uber die Backnanger Strae K 1847. Die innere ErschlieRung erfolgt tber die
Stral3en Im Adelsbach und Friedensstrale.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) — Im Einzugsbereich des Wohngebietes
befindet sich die Bushaltestelle Backnanger StralRe, welche fuRlaufig in ca. funf Minu-
ten zu erreichen ist. Diese wird durch die Buslinie 332 bedient. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung verkehren die Busse an Werktagen tagstber im 30-Minutentakt.

Der Winnender Bahnhof mit Anschluss an das S-Bahnnetz sowie an das Regionalnetz
der Deutschen Bahn (DB) wird durch die oben genannten Buslinien bedient. Die S 3
(Backnang - Stuttgart Flughafen/ Messe) verkehrt tagsiber im 30-Minutentakt und
wahrend des Berufsverkehrs in den Morgen- und Abendstunden im 15-Minutentakt.

Planung

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans "Adelsbach" werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um Wohnbauflachen zur Deckung
des Wohnraumbedarfs zu schaffen und eine stadtebaulich geordnete, maf3volle Ent-
wicklung der 6rtlichen Situation sicherzustellen.

Allgemeine Zielsetzungen sind u. a.:
= Schaffung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnraumbedarfs

= Stadtebaulich geordnete, mafdvolle Arrondierung des Ortsrandes entsprechend der
oOrtlichen Situation

Gliederung des Plangebiets

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus Wohnbauflachen (allgemeines Wohnge-
biet), die die planungsrechtliche Grundlage fur die bauordnungsrechtliche Genehmi-
gung von baulichen Anlagen bildet, den StralRenverkehrsflachen und den Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung.
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6.2

6.3

6.4

7.1

Bebauung

Ziel ist es, eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung unter Berlcksichtigung des
Bestands sicherzustellen, dabei aber eine erhthte Wohnbaudichte zu schaffen. Die
Planung mit Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen tragt zum Erreichen dieses
Ziels bei.

Verkehr
ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Kreisverkehr und die StralBe Am
Adelsbach. Innerhalb des Gebietes verlauft die Friedensstrale als Sammelstral3e. Die
weiteren Wohnhauser werden Uber sechs Stichstrallen mit einer Verkehrsmischflache
in Form eines verkehrsberuhigten Bereichs erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung, zur Versorgung des Plangebiets mit Strom, Tele-
kommunikation, Trinkwasser und Abwasser sind keine zuséatzlichen technischen Ein-
richtungen erforderlich.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung ist ein den Stadtebau entscheidend pragendes Ele-
ment. Das flr die jeweilige 6rtliche Situation angemessene beziehungsweise vertretba-
re Maf? der baulichen Nutzung ist unter Beriicksichtigung der in 8 1 Abs. 6 BauGB auf-
gefuhrten Belange zu bestimmen, insbesondere der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwick-
lung vorhandener Ortsteile sowie des Umweltschutzes, vor allem des Bodenschutzes.
Aus Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden sollte
eine moglichst hohe Ausnutzung der ausgewiesenen Flachen festgesetzt werden. Da
Bauflachen nicht unbegrenzt zur Verfigung stehen, sollten die Nutzungsmaglichkeiten
bei der Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzungen in-
nerhalb des MalRes der baulichen Nutzung werden als Hochstmald festgesetzt. Die
Festsetzung als Hochstmald flgt sich dem System der planungsrechtlichen Vorschrif-
ten, die allgemein den einschrdnkenden Rahmen bestimmen, innerhalb dessen die
Baufreiheit gewahrleistet ist, ein. Die Hochstmalvorschrift wurde festgesetzt, da sie
von den Festsetzungsmoglichkeiten die am wenigsten in die Baufreiheit eingreifende
Bestimmung ist.

Zur eindeutigen Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung ist eine dreidimensio-
nale MaRfestsetzung durch die GRZ in Verbindung mit der GFZ und der Hohe bauli-
cher Anlagen ausreichend. Eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen mittels der
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7.2

0. g. Festlegungen zu GRZ und GFZ ist aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um die
Einbindung in die vorhandene Umgebungsbebauung sicherzustellen.

Fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
"Adelsbach" wurden, fur jedes mogliche Grundstiick, entsprechend dem stadtebauli-
chen Entwurf und der tberbaubaren Grundstiicksflache, die mégliche Grund- und Ge-
schossflachenzahl ermittelt. Durch die festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl
bleibt die gewiinschte stadtebauliche Dichte unverandert bestehen.

Grundflachenzahl (GRZ) — Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemanr
§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO st in der Nutzungsschablone im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Die maximal zuladssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35. Die Grundflachenzahl
gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache im Sin-
ne des 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 fiir die GRZ erfordert nicht,
dass diese zwingend innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche umsetzbar ist.
Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) stellt eine kumulative Festsetzung dar.
Weitere Festsetzungen, wie z. B. die Uberbaubare Grundstiicksflache, sind dem stad-
tebaulichen Konzept entsprechend gewéhlt und zu beachten.

Geschol¥flachenzahl (GFZzZ) — Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
gemal 8 16 Abs. 2 Nr. 2 und 8 20 Abs. 2 - 4 BauNVO ist in der Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,7. Die Geschol3flachen-
zahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschol3flache je Quadratmeter Grundsticksflache
im Sinne des 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Die im Vergleich zum rechtsgultigen Bebauungsplan geringfligig gréRere Grund- und
Geschossflachenzahl begriindet sich aus der entsprechend dem stadtebaulichen Ent-
wurf gewiinschten stadtebaulichen Dichte. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wer-
den unverdndert beibehalten.

Flachen fir Nebenanlagen sowie Flachen fir Stellplatze und Garagen

Flachen fur Stellplatze — Stellplatze nach § 12 BauNVO sind innerhalb und aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen und Fahrradern au-
RBerhalb der offentlichen Verkehrsflachen dienen. Die Festsetzung von Flachen fir
Stellplatze dient der Sicherstellung der Flachen fir den ruhenden Verkehr aufR3erhalb
der offentlichen Verkehrsflachen und der sich insoweit aus den bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften ergebenden Verpflichtungen zur Herstellung von sogenannten not-
wendigen Stellplatzen.
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Nach der Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 i. V. m. der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir
Verkehr und Infrastruktur Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellpléat-
ze) vom 28.05.2015 sind je Wohneinheit zwei geeignete Fahrradabstellplatze notwen-
dig und zwar wettergeschiitzt und leicht zuganglich. Die Fahrradstellplatze sollen so
hergestellt sein, dass Fahrrader unterschiedlicher Art und Grol3e standsicher einge-
stellt werden kénnen. Die Gefahr von Beschadigungen soll minimiert sein.

Flachen fiir Giberdachte Stellplatze - Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur in-
nerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Uberdachte Stellplatze (Carports) mit der
Zweckbestimmung Cp und innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Uberdachte Stellplatze (Carports) diirfen durch AuRenwandflachen mit einem Anteil
von maximal 50 % geschlossen werden. Die Wandflachen von angrenzenden bauli-
chen Anlagen sind anzurechnen.

Zufahrten zu Uberdachten Stellplatzen (Carports) sind nur dber maximal 50 % der
Grundstuckslange an der jeweiligen offentlichen ErschlieBungsstral3e zulassig.

Als AuRRenwandflachen sind im Allgemeinen die aufRen liegenden senkrecht aufgefihr-
te Bauteile als seitliche Begrenzung eines Raumes bzw. Gebdudes zu bezeichnen.
Diese kdnnen eine tragende oder nichtragende Funktion besitzen.

Bauliche Anlagen sind unmittelbar mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten
hergestellte Anlagen.

Durch die offene Gestaltung ist eine ausreichende Durchliftung innerhalb des Gebie-
tes sowie eine Sichtbeziehung in die rickwartigen Bereiche der Grundstiicke gewahr-
leistet.

Flachen fir Garagen — Garagen nach § 12 BauNVO sind nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

Zufahrten zu Garagen, einschlie3lich Tiefgaragen, sind nur Gber maximal 50 % der
Grundstuckslange an der jeweiligen offentlichen ErschlieBungsstralRe zulassig.

Tiefgaragen sind erduberdeckt mit mindestens 30 cm Erdsubstrat auszufiihren. Diese
Flachen sind zu begriinen

Garagen sind Gebaude oder Gebaudeteile zum Abstellen von Kraftfahrzeugen.

Nebenanlagen — Nebenanlagen, soweit es sich um Gebaude gemaR § 2 Abs. 2 LBO
handelt, sind nur innerhalb der Baugrenzen und der als Flachen fir Nebenanlagen
dargestellten Flachen zulassig. Pro Baugrundstick ist nur eine Nebenanlage nach De-
finition des 8 2 Abs. 2 LBO bis zu einer Grof3e von maximal 20,0 m?3 Grundflache und
einer HOhe von bis zu 3,0 m zul&ssig.

Im Bebauungsplan ist nach 8§ 14 Abs. 1 S. 3 BauNVO die Zuléssigkeit der Nebenanla-
gen und Einrichtungen raumlich eingeschrénkt, um bauliche Anlagen raumlich zusam-
menzufassen.
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