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1.

Ziele und Zwecke der Planung, Geltungsbereich und Planungserfordernis

Die Stadt beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostlich BahnhofstraRe”
die Schaffung von innerstadtischem Wohnraum in zentraler Lage im Kernort mit guter
Anbindung zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie zu Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur.

Im nordlichen Ortskern von Niederstetten weist der Flachennutzungsplan zwischen der
Bahnhof- und der Vorbachzimmerner StraB3e bereits gemischte Bauflachen (Bestand) aus.
Zusatzlich wird eine gemischte Bauflache (Planung) mit einer Gré3e von ca. Tha im Bereich
zwischen beiden StraBen dargestellt. Dieser Bereich ist zum GroBteil unbebaut und wird
heute als Kleingarten genutzt. Im Sinne der Innenentwicklung strebt die Stadt Niederstet-
ten langfristig die bauliche ErschlieBung dieser Flachen zu Wohnzwecken an.

Fur diesen Bereich ,Hofécker/Leimengrube” erarbeitete im Jahr 2020 das Buro schreiber-
plan (Stuttgart) mehrere stadtebauliche Vorentwirfe. Die Variante 1 (Stand 22.05.2020)
wurde vom Gemeinderat als Grundlage flr die weiteren Planungen ausgewahlt.

Aufgrund fehlender Flachenzugriffe soll die Entwicklung in Bauabschnitten erfolgen. Als
erster Bauabschnitt wird im Westen des Entwicklungsbereichs bzw. &stlich der Bahnhof-
stralBe eine Flache mit 0,25 ha fir Wohnzwecke erschlossen, welche sich im Eigentum der
Stadt befindet. Der Stadtebauliche Vorentwurf wurde fur diesen Bereich zu einem Stadte-
baulichen Entwurf (Stand: 23.07.2025) fortentwickelt.

Eine gemischte Nutzung — wie im Flachennutzungsplan ausgewiesen - ware auf Grund
der starken Hanglage und der benachbarten Wohnnutzung jedoch nur erschwert umsetz-
bar. Entgegen dieser Ausweisung soll deshalb im ersten Bauabschnitt ein Wohngebiet fir
funf bis acht Wohneinheiten entstehen.

Das Plangebiet liegt Uberwiegend brach und bedarf einer planerischen Neuordnung zur
Nutzbarmachung.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung einer Rechtsgrund-
lage fiir die ErschlieBung und Bebauung als Allgemeines Wohngebiet ,Ostlich Bahnhof-
straBe” im Siedlungsbereich des Kernorts Niederstetten auf Grundlage des stadtebauli-
chen Entwurfs vom 23.07.2025, erstellt durch das Buro schreiberplan GmbH, Stuttgart
(siehe Kapitel 5).
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1.1. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,25 ha und liegt nérdlich des Ortszent-
rums der Kernstadt Niederstetten. Es handelt sich um eine teilweise bebaute Flache mit
einer Lagerhalle am Ostrand. Diese soll im Zuge der Baureifmachung abgebrochen werde.
Der GroBteil des Plangebiets liegt bereits brach.

Der Geltungsbereich grenzt im Westen und Stden an die Wohnbebauung der Bahnhof-
straBe bzw. an die BahnhofstraBe selbst. Im Norden grenzen Flachen mit Baumbestand
an und im Osten gibt es Kleingarten.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Satzung Uber &rtliche Bauvor-
schriften umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Niederstetten:

FIst.-Nr.: 218 (teilweise), 219/3 (teilweise), 222 (teilweise), 226/1 (teilweise), 226/2 (teilweise)
Der Geltungsbereich wird damit wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch die nérdliche Grenze des Flursttcks Nr. 218, die Ostgrenze des Flur-
stlicks Nr. 219, die sudliche Grenze des Flurstlicks Nr. 3237 auf 4,29m und anschlie-
Bend durch eine Parallele zur 6stlichen Grenze des Flursticks Nr. 219 im Abstand von
4,00m bis zum Flurstick Nr. 218, weiter durch die Nordgrenze von Flursticks Nr. 218
nach Osten bis zum Flurstlck Nr. 217/2,

e im Osten begrenzt Uber eine Lange von 47,41m eine Gerade im Winkel von 84,91°
nach Suden den Geltungsbereich,

e im Suden geht die Begrenzung im rechten Winkel gerade nach Westen auf 17,06m
Lange, anschlieBend rechtwinklig einer Geraden nach Stiden entlang bis zum Flurstick
Nr. 235, dann der Grenze von Flurstick Nr. 235 nach Westen und anschlieBend auf
7,00m nach Suden und weiter im rechten Winkel bis zum Flursttick Nr. 223, folgt der
nordlichen Grenze von Flurstick Nr. 223 um 9,28m, dann rechtwinklig nach Norden
auf 12,44m Lange und im rechten Winkel nach Westen bis zum Flurstick Nr. 226/2,
folgt der stdlichen Grenze von Flurstlick Nr. 226/2 nach Westen und schlieflich ent-
lang dieser in Verlangerung bis zum Flurstick Nr. 3234,

e im Westen begrenzt zundchst die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 226/2 den Gel-
tungsbereich, dann die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 226/1 auf 2,93m Lange,
anschlieBend eine Grade nach Osten im Winkel von 91,45° bis zum Flursttick Nr. 218
und die Westgrenze von Flurstick Nr. 218 Richtung Norden.

Bebauungsplan ,Ostlich BahnhofstraBe”, Begriindung, 01.04.2026



Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Satzung tber értliche Bauvorschriften
,Ostlich BahnhofstraBe”, genordet, ohne MaBstab, 23.07.2025

Bebauungsplan ,Ostlich BahnhofstraBe”, Begriindung, 01.04.2026



1.2. Bevolkerungsentwicklung, Wohnraumbedarf und Siedlungsentwicklung
Bevolkerungsentwicklung

Die regionalisierte Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes fur Nie-
derstetten (Basis 2020) ging ohne Berticksichtigung von Wanderungen von einem Bevol-
kerungsrtickgang bis 2040 aus. Werden die Wanderungen jedoch berticksichtigt, geht die
Vorausberechnung von einem weiteren Bevdlkerungswachstum aus. Bis 2040 wird eine
Bevolkerungszahl von 4.953 prognostiziert (+78 gegenuber 31.12.2022).

FUr das Jahr 2022 wurde im Basisjahr 2020 ein Bevolkerungsstand von 4.815 Einwohner
mit Wanderung prognostiziert. Die Zensus-Erhebung hat 2022 jedoch eine Bevolkerungs-
zahl von bereits 4.875 (Stala 31.12.2022) ergeben. Dem entsprechend Uberstieg der Be-
volkerungszahlzuwachs in den letzten Jahren die Erwartungen.

Wahrend in den kleinen Ortsteilen Niederstettens die Bevolkerungszahlen seit 2009 an-
nahrend unverandert geblieben sind, hatte die Kernstadt einen Zuwachs von 135 Einwoh-
nern zu verzeichnen gehabt (2009: 2.710 EW, 2024: 2.845 EW, Stadtverwaltung Niederstet-

ten).
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Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg, eigene Darstellung

Wohnraumbedarf

In Anbetracht der noch immer steigenden Bedurfnisse nach mehr Wohnflache besteht v.a.
im landlichen Raum weiterhin eine hohe Nachfrage nach Grundstticken fur Ein- und Zwei-
familienhauser. Rund 71% der bestehenden Wohngebaude in Niederstetten haben nur
eine Wohneinheit (StalLa, Stand 2023).

Trotz der der Finanz- und Wirtschaftskrise und den hohen Baukosten lassen sich nur ge-
ringe Ruckgange bei der Nachfrage nach Wohnraum oder Wohnbauland beobachten.
Stattdessen steigt seit der Corona-Pandemie sogar die Nachfrage nach mehr Raumen,
um einen Arbeitsplatz in der eigenen Wohnung einrichten zu kénnen. Jedoch ist zu be-
obachten, dass durch die einheimische Bevdlkerung in der Stadt Niederstetten vermehrt
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etwas kleinere Baugrundstticke nachgefragt werden, um neben der geringeren Investition
fur Bauland bzw. Errichtung auch weniger Pflegebedarf fiir das Objekt zu haben. Diesen
Trends und Nachfragen machte die Stadt Niederstetten im Baugebiet ,Ostlich Bahnhof-
stra3e” Rechnung tragen.

Zu bertcksichtigen ist auch, dass mit Zuzug von Flichtlingen, ob aus politischen oder
klimatischen Grinden, ein zusatzlicher Bedarf an Wohnbauflachen direkt oder indirekt
entsteht.

Auf die erhdhte Nachfrage nach Bauplatzen, die aus der Bevolkerungsentwicklung und
dem steigenden Wohnraumbedarf resultiert, soll in der Kernstadt mit der Entwicklung der
Wohnbauflachen ,Ostlich BahnhofstraBe” reagiert werden.

Innenentwicklung

Die Stadt Niederstetten hat letztmalig mit dem Bebauungsplan ,Sperrlohe IV, 2. BA" 1999
(- 2. Anderung” 2012) groBere Neubaufléchen fir die Wohnnutzung im AuBenbereich der
Kernstadt ausgewiesen und hat im Flachennutzungsplan 2020 ,geplante” Wohnbaufla-
chen und Mischbauflachen fur eine Entwicklung der Kernstadt zurlickgestellt. Dagegen
betreibt die Stadt Innenentwicklung und fordert seit 2015 stadtebauliche Erneuerungs-
maBnahmen im Sanierungsgebiet ,Stadtkern II”. Im Zuge dessen wurden bereits 43 Mo-
dernisierungen und acht Grundstticksneuordnungen durchgefihrt.

s !

STADT
NIEDERSTETTEN

Er

"Stadtkern II"

MaRnahmenplan

Abgeschlossene oder in Durchfiibrung befindliche
Maknahmen - laufende Nummer der Malinahme

Geplante MaBinahmen bis Ende 2025 -
wfer Mafinzhme

laufende Nummer der

Mittel- bis langfristig geplante Mafnahmen -
laufende Nummes der Manahme

At der MaBinahme

B vocerisinng
Grundsticksnevordnng
(Gebudeatbruch)

7] Matnatmmen siae

[F77] eugestaning von seasen unc praczen

[ s

Verfahrensvermerke

Vorbersitende Untersuchnungen
Beschiuss am 20.052015
Bekannimachung am 26.052015

Farmiiche Festlagung Sanienungsgebist

Beschiuss am 28.012018
Bekannimachung am 03.022018

Beschiuss am 18.07.2018
Bekanntmachung am 22082018

Beschiuss am 06.12 2023
Bekanntmachung am 15.12 2023

Fimiich festoelegtes Sanienungsgetiet
(122009 m* [ 12,0 ha)

MaBnahmenplan aus dem Sachstandsbericht 2024 zum Sanierungsgebiet ,Stadtkern Il”, genor-
det, ohne Maf3stab

Die Stadt Niederstetten ist weiterhin bestrebt, die Innenentwicklung intensiv zu betreiben.
So ricken potenzielle Konversionsflachen und Brachen im Sinne einer Reaktivierung und
Nachverdichtung in den Fokus der Wohnraumentwicklung.
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Zukiinftige Siedlungsentwicklung

Neben den oben genannten EntwicklungsmaBnahmen stellt der Bereich ,Hofécker/ Lei-
mengrube” direkt nordlich des Stadtzentrums ein Flachenpotenzial mit ca. 2,6 ha dar (s.
Lageplan), das bereits im Flachennutzungsplan als ,gemischte Bauflache” bzw. als ,ge-
mischte Bauflache geplant” bilanziert und berlcksichtigt ist (s. Kapitel 2.3). Die nach Nord-
osten abfallende Flache ist derzeit von Gartenland mit Kleingarten, untergeordneten Wirt-
schaftsgebauden und Schuppen gepragt.

Im Jahr 2020 wurden fur dieses Flachenpotenzial ,Hofacker/ Leimengrube” mehrere stad-
tebauliche Vorentwiirfe erstellt. Die vom Gemeinderat fokussierte Variante sieht eine Ent-
wicklung der Mischbauflache mit 70-90 Wohneinheiten und v.a. Blirogebaude fur den
Gewerbeanteil vor (s. Lageplan stadtebaulicher Vorentwurf Hofécker/Leimengrube, Vari-
ante 1). Da sich der GroBteil der z.T. kleinteiligen Flurstlicke in Privateigentum befindet,
hat der Bereich einen langfristigen Entwicklungshorizont fiir die Stadt Niederstetten. Die
Flurstlicke im westlichen Teil der Entwicklungsflache liegen hingegen im Eigentum der
Stadt Niederstetten, weshalb sich der Gemeinderat 2022 dafiir ausgesprochen hat, diesen
Bereich mit rund 0,25 Hektar als ersten Bauabschnitt (1. BA) ,Hofacker/ Leimengrube” zu
entwickeln und zur ersten Deckung des Bedarfs (der einheimischen Bevélkerung) zeitnah
Wohnraum zu schaffen. Dieser Bereich soll mit dem Bebauungsplan ,Ostlich Bahnhof-
straBe” nun entwickelt werden.

Lageplan zum Stadtebaulichen Vorentwurf ,Hofacker/ Leimengrube”, Variante 1 mit Stand vom
22.05.2020, markiert: Bereich des 1. Bauabschnitts bzw. Lage des Bebauungsplans ,Ostlich Bahn-
hofstral3e”
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2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1. Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB

Der Bebauungsplan mit Satzung tber értliche Bauvorschriften ,Ostlich BahnhofstraRe”
wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Ver-
fahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe Uber verfiigbare umweltbezogene Informationen nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB ab-
gesehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zulassig.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB lie-
gen vor, weil der Bebauungsplan der Innenentwicklung (Nachverdichtung) dient und we-
niger als 20.000 m? anrechenbare Grundfliche festgesetzt werden. Der Geltungsbereich
umfasst eine Gesamtfléche von 2.527 m?. Damit wird die Voraussetzung erfiillt.

Ein gesetzlicher Ausschlussgrund, insbesondere nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB,
liegt nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren kann grundsatzlich von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung gemal3 § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.
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Auszug aus dem Amtsblatt vom 18.02.2026 zur Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
und der Beteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Listiche Bahahatstralle® in der Fassung vom 11,02, 2026 gebilkgt
und dha Durchiiibrung der Beteiligung der Offentlichket gemal § 3
(2] BauGB beschiossen, Parallel dazu werden die Bahérdan wnd
sanstigen Trager Sffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGE beteligt
und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbersich umifasst eine Flache von ca. 0,25 ha und

liegt rdrcdlich gdes Ortszentrums der Kemstadt Miederstettan. Es

handelt sich um eine feiweise babaute Flache mit siner Lagerhalle
am Ostrand. Diesa sollim Zuge der Baursifmachung abgeorochen
werden. Der Grofiteil des Plangebiets legt beraits brach. Der Gal

tlurgsbereich grenzt im Westen und Siden an die Wabinbebauung
dar Bahnhofstrale bew. an die Bahnhofstralle selbst. im Mordan
grenzen Fachen mit Baumbastand an und im Ostan gitt es Klein-
garten. Der rdumlichs Galtungsbersich des Bebauungsplans mit

Satzuryy dber driliche Bauwvorschriften urmfasst die folgenden Flur-

sliicke der Gamarkung Miedersietten:

Der rdumiiche Geltungebereich des Babauungsplans mit Satzung

libar ortliche Bauvorschriften umfasst die folgenden Flursticke der

Gemarkuryg Miederstattan: Flst.-Nr: 218 (eilweise), 21943 (teiwei-

sg), 222 (tedweise), 226/ (lelweise), Z26/2 (loibhweiss)

Der Geltungsbersich wind damit wie folgt bagranzt:

* Im Morden durch die ndedlichs Grenze das Flurstiicks N, 218,
che Dstgrenize das Flurstiicks Ne 219, diz sidiche Grenze des
Flursticks Mr 3237 auf 4,29 m und anschiiefiend durch eing
Farabske zur gstlichen Granze das Flurstbcks N 219 im #
Abstand von 4,00 m Dis 2um Flurstick M. 218, weiter durch die
Mordgrenze von Flurstlcks M 218 nach QOsten bis zum
Flurstick Nr 217/2,

* im Osten begrenzt bar eine Lange von 47,47 m eine Garade im
Winked von 84,91° nach Slkden cen Goltungsbareich,

= im Suden geht die Begrenzung irm rechien Wirksl gerade nach
Westen auf 17,08 m Langa, anschlisfend rechiwinklig einer
Geraden nach Stden antiang bis zum Flurstlck M 235, dann
der Granze von Flurssiick Mr 235 nach Westen und
anschiiefend auf 7,00 m nach Stden urnd weaiter im rechien
WWinkel bis zum Flurstlck M 223, lolgt der néedlichen Grenze
won Flurstiick M 223 um ©,28 m, dann rechtwinklig nach
Mordan aul 12 44 m Lange und im rechien Wirkel nach
Westen bis zum Flurstiick N 226/2, folgt der sUdichen Grenze
wan Flursiick M 226/2 nach Westen und schiliallich antlang
diesar in Veriangerung bis zum Flurstick MNe 3234,

* im Westen begreret zundchs! dis westliche Grenze das
Flurstlicks Mr. 226/2 den Gellungsbensich, dann die westliche
Grenza des Flursticks M, 226/ auf 2,93 m Lange,
anschiialend eine Grade nacn Osten im Winkel van 91,457 bis
z2um Flurstick Mr, 218 und die Weslgranze won Flursilick
P 218 Richtung Morden.

Offentliche Bekanntmachung

Bebauungsplan mit Satzung Ober Griliche Bauvorschriften
«Ostlich BahnhofstraBe” im beschleunigten Verfahren

gem. 13a BauGR

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemiB § 2 Abs. 1 BauGE und Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Mederstatter hat arm 11.02.2026 in
gfiertlicher Sitzung beschiogsen, den Babauungspéian Oistich
Bahnhafstrale® gemal § 13a BauGB (Bebauungsplan der innan-
grtwicklung im beschleunigten Veriahan) audzustellen. Es hancdelt
sch um eire Mafinahme der Innenentwicxiung, da eine shamals
gamischt genutzte Flache im Slediungsbenaich nau geordnst und
bebaut werden soll. Im beschleunigten Verfahrern wurde von der
Durchfdheung einer Urmweltoriifung nach § 2 (4) BauGB und dar
frihzeitigan Untarrichtung und Erdrtenung gemél § 3 Abs, 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der Aufstellungsbeschluss wird
niermit gemal § 2 Abs. 1 BauGB Gferlich bekanntgemacht, Am
11.02. 2026 hat der Gemanderat den Entwurf des Bebauungs-
plans mit Satzung dber drlicha Bauorschriften geman § 74 LBO

4 Amistiatt der Stat Medersietten B Hi e
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[bemsichispian Geltungsberech des Sebauungsplars me Satzung lber
frlliche Bavearschiien Ostich BahnhofsiraBe®, genordet, ohing MaBatah,
23.07 2025

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Cie Stadt peabsichiigt mit der Aufstellung des Bebauvungsplans
Jstlich Babnbofstirafe® die Schaffung won  mnerstadtischem
Wohinraurm in zentralar Lage im Kernoet mil guiar Arbedung an
die private und Gtenticha Viarsorquing. Nardlich des Zentrurms von
hiedersietten weist der Fldchenmutzungsplan zwischen der Bahn-
hotatrale und dem dstich hangabwarts gelegenen Garteriweg
bereits Mischbaullachen sowie ene 1,16 ha grolle Mechbaufla-
oe Panung aus. Diesar insgesamt rund 2,6 ha groBe Bereich (st
Crofteiias unbebaut und wind haute durch Klgingdrien genutzt. fm
Srne der Innenentwickung sirebt de Stadt Niederstatten lang-
fristi) die bauliche Erschieung dieser Flachen an, Dafir wurde
fur e Stadt Miederstetten mn Jahr 2020 vom Buro schrobenpkan
ar stidtenaulicha Warenbwur! Hofackar Lesmengrubs® erarbeitel.
Aufgrund febiznder Flichenzugrifie wird &ne Entwicklung in Bau-
azschnitten erfolgen. Als erster Bauabschritt soll im Westan des
Entwicklungsberesshs bew. Getich der Bahnhofstrale sne Flachs
mit 0,25 ha fur Wohnewecke erschlossan wardan, walche sach
bareits im Eigantum dar Siadi befindet. Eine germschie Mutzung
- w2 im Flachennutzungsplan ausgewiesan - wire aud Grund cer
sarken Hanglage und der penachbarien Wehnnutzung jedoch nur
gachwert umsetzbar. Entpegen heser Auswelsung sof ceshalb
ir ersten Bauabechnitt &n Wohngebied fir iinl bis achi Wohnein

haitan ertstahen. Der Gellungsberaich des Bebauungsplans Ot
lizh Bahnhofstrafle” wind von dar Bahrholstrale arschicssen und
wurde durch landwirtachaftliche Gebdude mit Lagerhalle, weiteran
hebengebduden sowie durch ein Wohnhaus gemischt genutzt.
Fwei Gebdudekomplese sind berails seit Enoerem aboebrockan.
rur dig Lagarhala mit angebauten Schuppen im Osten des Gel-
tungsberssches bestant derzeit noch. Die Freifldchan, wealcha durch
o= Abrdche ematanden, sind ingwischen von Schotterbersichen,
ungecrdraten Lagerplatzen und vererzatemn Vegetationsoestand
gapragt. Das Plangetiat kegt nun dbersiegend brach und bedart
ener planenschen Meuoednung zur Nutzbarmachurg. Jal und
Zweck der Aufstelung des Bebauungsplans ist de Schafiung es-
nar planurgarechtli-chen Grendisge fie die Erschlis3ung und Be-
bauung der funf Wobngrundstlcke. Dazu ist die Aufstelung des
Bebauurgsplans mil Festsstzung eines allpemanen Wohngebilets
etordarich. Grundage dér Entwicklung is? der stddtabaddiche
Entwurf varm 23,07 .2025, arstelt durch das Boro schrefbesplan
GmbH, Stutigan.

Umweltbezogene Informationen

1. Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung des Baugebiets
(Ostlich Bahnhofstrafie® (02.04.2025)

COM Smith SE, Mirnberg

Im Geotechreschen Bericht sind Aussagen zu angetroffenen Bau-
gruncachichten, 2ur bodenmechanischen Beschaffenhet der
Baden im Plangabiat, inrer Bodenkenmwerte md Eintallung in Bo

dengruppan und Verdichtbarkeits-/ Frastempfindichkeilskiassan
sowie aing abfallkechiliche Voreinstufung des Boders enthalten. Es
werdan Aussagen 2o Wassesdurchissigkeit und zum Granchwss-
sar getrofizn und Hinweise zur Bauausfihrung gegeten.

2 Spexielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP, 06.08.2025)
KLARLE GmbH, Weikersheim

In der spesisllen artanschutzrechtlichen Prifung (saF1”, wird un-
teraucht, ob die Umsstzung des Bebawungspians gegen Verbate
memal & 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BMatSchi|

varstoflt und weann ja, wie Cess vermiaden weardan kéanan. Im
Fabmen der SaP wurden am Jabr 2024 Undersuchungan oo allan
Artan urd Im Speziellen zu den Artengruppen der Yagel, Reptilian
und der Flegermause durchgefinn sowie Auswirkungen des Vior-
habans auf streng geschitzta Ter- und Planzanartan armitielt,

Im Urnitersuchungsgelist wurdan 13 Brubvogelarian kartiert. Fla-
cermausa wurden im Gabeat richt gefunden, jedoch [ungerutztal
Fapitgtstrukduren. Es wurden keing Repiilien nachgewiesen

Fur die iogelarten und Fledenmause werden in der 3aP Vermai-
dungsmalnahmen zur Vernnderung von eventuslen Gafdhr

dungen benannt (Zestliche Beschrarkung von Rodungen / der Bau-
feldraumung, Gebaudekontrolle vor Abrss, Vergramung Reptilien
Schmatterings, Habitatverbassarnde MaBnahmen 1Ur Fiedarmdu-
se und Yogel, Beleuchiung, Gebdudeplarung, Gartengestalturg).
Als vorgezogensr Ausgleichamalnahme (CEF) zur Sicherung der
kontnuiedichen dkalogischen Funktionalitat (5 44 Abs, 5 Satz 3
BMatschis) sird Nisthillen 1o Vogel und Fledesm dusa anzubningen.
Linter Beachtung dier CEF- Malinahme und der konfikivermei
denden MaBnahmen kann fur die Artan eine Erfdllung der Ver-
botstatbastande des § 44 Abs, 11.vm, Abs, & BMatSchiG ausos-
schieasen wardan.
3. Schallimmissionsprognose (20.01.2026)
KURZ und FISCHER GmbH, Winnanden
In der schalltechnischen Untersuchung werden die maglichen
Eimwirkungen won umiegendem Verkehrsldarm und  Anlagentarm
aus Gewerbegebietsibchen aul das Baugebiet sowie die schall-
techrischen Augwirsungen das zusitdichen Verkahrs aussar dam
witersucht und behandelt, Aufgruna der Enhaltung der Immissi-
onsgrenzwerte der 16, BimSchv werden fur das Plangetiet keine
Schallschutzmalinahmen erforderdich, Der sehy geringe zusatzliche
Varkehrslarm aus dam Plangebiat wird im Gutachien als unerbeb-
lich festoastallt,
Verdfientlichung im Internet und Gffentliche Auslagung (Be-
teiligung der Gffentlichkeit gemil § 3 Abs. 2 Baugeseizbuch
BauGB)
Der Entwurl des Babauungsplans rmil Satzung Obar drilichs Bau-
vorschritten Ostlich Bahnhofstraie” (Fassung varm 11.02.2026)
wird mit Begriindung und Anlagen (nkl. Geotechnischer Baricht,
Spezielle arenschutzrechtliche Profung, Schalimmissionsprogno-
sa, Stiddrebaulicher Entwur) in dar Zeit vom

25.02.2026 bis einschlieflich 27.03.2026
aul dar Homepage der Stadt Mederstetter unter weaerniader-
stetten.de (= Leben & Wohnan = Bauen & Wabnen > Baulsitpléne
im Betallgungsverahren) cder direkt unter hitps:/feewenieder-
stetien. daeban-wahnen'bavan-wohnenbaulaitplasne-im-betaili
gurgs-vartahren aingestelt. Dar Inhall der odzdiblichen Bekannl
machung sowie die aussulegenden Untedagen sind susdizlich bed
der Stadtverwattung Niederstetten, Albert-Sammt-Str. 1, 973906
Miederstatten, 2. OG, dmmer 18 wihrend der ublichen Dienst-
stundan aflentich ausgalegt. Diese sind

* Montag: 5:00 Ubr bis 18:00 Uhr
= Dianstsg: 2:00 Uhr Bis 12:00 Lbr
= Mithwoch: .00 Uk bis 12:00 Uhr

* Donnerstag: 9000 Uhr Big 12:00 Uhr

# Froitag: G:00 Uk bz 12:00 Uhe

Taletarizche Tarminvanginbarungen sind aulerhall dieser Off-
rurgszaitan moglch. Wabrand der Daver der VardHfantlichungsinst
(25.02.26-27.03.26) konnen Stelungnahmen elektronisch per E-
hail an planung@schrelberplan.de Jbermittelt werdan oder bel
Bedarf schriftfich oder mandch zur Mederschnft abgegeben wer-
der. Da das Ergebnis dar Bahandiung dar Stellungnabimen mitge-
teslt wird, ist dis Angabe der Anschrift des Verfassers swackmalin.
Im Zissammenhang mit dem Datenschutz wird darsuf hingewiesen,
dass en Balsetolarverfah-ren ein Sfentliches Verfahren ist und da-
her in der Fegel ale daru engahenden Stelliungnahmen in Sfent-
lichar Sitzung beratan urd entschieden wardan. Da das Eqgeonis
der Behandiung der Stefungnahmen mitgetailt wird, ist die Angabe
der Anschnft der Verfagserin bzw. des Verfassers oweckmalig. Die
angereichten Steliungnahman warden Sem Gemesnderat anony-
et 2ur Prifung und Abwigung vorgalagt.

Es wird caraul hingawiesen, dass nicht wihrend dar Auskegunags-
frigt abgegebane Stellungnan-men bel der Beschlussfassung Ober
den Bebauungsolan unbenicksichtigh bleiben konnen

Meegerstattan, den 18.02, 2026

B A e

I-Lelke'ﬁaba'.
Birgarmeaistenin

HW 08 - 2056
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2.2. Regionalplan

GemaB Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (Rechtskraft seit 03.07.2006) ist Niederstet-
ten als Kleinzentrum definiert. Der Kernort Niederstetten wird als Siedlungsbereich (Vor-
ranggebiet) eingestuft. Zur Erhaltung der langerfristigen Tragféhigkeit der regionalen
Siedlungsstruktur soll die Siedlungstatigkeit Uber die Eigenentwicklung hinaus im Kernort
von Niederstetten verstarkt vollzogen werden (Regionalplan Kap. 2.4.1).

Auf Grundlage der im Stadtebaulichen Entwurf (s. Kapitel. 5) als Vorschlag ausgewiesenen
Bauplatze fur Einfamilienhduser u.a. fir Familien kdnnen mindestens fiinf Wohneinheiten
im Gebiet ,Ostlich BahnhofstraBe” entstehen. Setzt man je Einfamilienhaus 1,5 Wohnein-
heiten an, kodnnen insgesamt bis zu acht Wohneinheiten errichtet werden. Bei einer aktu-
ellen Belegungsdichte von 2,0 Einwohnern pro Wohneinheit fir Niederstetten (Stala,
31.12.2023) entspricht dies einer Einwohnerzahl von ca. 16 Einwohnern. Daraus ergibt sich
eine Bruttowohndichte von ca. 64 Einwohnern pro Hektar, bezogen auf das Plangebiet
mit 0,25 ha GroBe. Diese Wohndichte Ubersteigt die fur Niederstetten festgelegte regio-
nalplanerische Bruttowohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar.

2.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Niederstetten 2020 (in 8. Ande-
rung, wirksam seit dem 06.09.2023) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans und
direkt umliegend eine gemischte Bauflache Flachen dar. Ostlich grenzt eine geplante ge-
mischte Bauflache an. Norddstlich des Plangebiets sind in einem Abstand von ca. 30 m
gewerbliche Bauflachen (Bestand) ausgewiesen. Im Westen verlauft die Bahnlinie.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet fir ,Ostlich BahnhofstraBe” weicht von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ab.
GemaB der Funktion eines Kleinzentrums im Landlicher Raum, das von einem Nebenei-
nander von Arbeiten, Versorgung und Wohnen gepragt ist, weist der FNP eine gemischte
Bauflache fur das Zentrum des Kernorts aus. Entgegen dieser Ausweisung soll in der stra-
Benabgertckten Hanglage zwischen den Bestandswohngebduden jedoch ein Wohnge-
biet entstehen, das der Deckung des Wohnraumbedarfs dient. Eine tatsachlich gemischte
Nutzung, wie es das Mischgebiet vorsieht, ware auf Grund der topografischen Situation
und der benachbarten Nutzung im Plangebiet nur erschwert umsetzbar. Um das Zentrum
der Kernstadt zu stérken sollen zudem gemischte Nutzungen vorrangig im zentralen Orts-
kern und direkt entlang von Stral3en entwickelt werden.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020, genordet, ohne MalBstab

Im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Mit Entwicklung des
Baugebiets ,Ostlich BahnhofstraBe” werden untergenutzte Brachflachen wieder stadte-
baulich geordnet.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB) und die neu ausgewiesene Wohnbauflache bei der nachsten Fortschreibung be-
ricksichtigt.

2.4. Weitere liber- und nebengeordnete Planungen

Nordéstlich des Geltungsbereichs grenzen die Bebauungsplane ,Kleingewerbegebiet
Vorbachtal 1" (1978) und ,L1001 Niederstetten Nord” (2015) an, die fir die Flachen an der
Austral3e ein eingeschranktes Gewerbegebiet (eGE) und ein Gewerbegebiet (GE) festset-
zen. Zulassige Betriebe sind hier eingeschrankt (Betriebswohnungen, Burogebaude, nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben nach § 8 BauNVO) und Anlagen, die nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetzt genehmigungspflichtig sind, sind nicht zulassig.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Kleingewerbegebiet Vorbachtal
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,L1001 Niederstetten Nord"
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2.5. Schutzgebiete, Hochwasserschutz, Lirmschutz Heeresanlagen Niederstetten

Das Plangebiet liegt innerdrtlich. Die nachsten Schutzgebiete (FFH-Gebiet ,Taubergrund
Weikersheim-Niederstetten”, Landschaftsschutzgebiet ,Niederstetten”) liegen westlich
der Bahnlinie (Luftlinie ca. 100m) bzw. im Bereich des Vorbaches (Luftlinie ca. 235m).

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten, Hochwassergefahren-
flachen, Uberschwemmungsgebieten und den Uberflutungsflachen sowie geschiitzten
Bereichen des Vorbachs und des Frickentalbachs in Niederstetten.

Das Plangebiet befindet sich in rund 2,4 km Abstand Luftlinie zum Heeresflugplatz Nie-
derstetten und im Abstand von rund 2,6 km Luftlinie liegt das Munitionslager Wermuts-
hausen. Die Schallimmissionen von Anlagen in so groBen Abstanden verursachen in der
Regel keine unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen. Zudem sind fur den Heeresflugplatz
keine Larmkonturen oder konkrete Stérungen bekannt, die in Planungsverfahren beachtet
werden mussten. Ausgehend vom Heeresflugplatz Niederstetten ist jedoch mit Fluglarm,
hervorgerufen durch Uberfliegende Luftfahrzeuge, zu rechnen.”

3. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

e landesbauordnung fur Baden-Wdrttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025
(GBI. Nr. 25),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S.
58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189).
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Bestandssituation

Das Plangebiet liegt aktuell Uberwiegend brach. Von der urspriinglich landwirtschaftlich
gepragten Bebauung besteht noch eine Lagerhalle mit angebautem Schuppen. Zwei Ge-
baudekomplexe wurden in Vorbereitung auf die Flachenentwicklung bereits abgebro-
chen. Die Flachen befinden sich im stadtischen Eigentum.

Westlich des Plangebiets verlauft die Bahnhofstra3e, die das Plangebiet an das direkte
Ortszentrum um das Rathaus anschlief3t. Die BahnhofstraBe mindet im Westen in die Fri-
ckentalstraBe (L1020) und im Osten in die Oberstetter StraBe (L1001), welche den Kernort
Niederstetten an das Uberortliche StraBennetz anbinden. In rund 200m Entfernung liegt
nordlich des Plangebiets der Bahnhof Niederstetten (RB 88, RE 87) mit Anschluss Richtung
Bad Mergentheim bzw. Crailsheim sowie die nachsten Bushalte (Linien 88b, 959, 964, 965
und 966), von wo aus v.a. die Ortsteile von Niederstetten angefahren waren.

Auf der Lange des Plangebiets betragt die Fahrbahnbreite der Bahnhofstrale ca. 6,0 m.
Entlang dieser wird auf markierten Flachen straBenbegleitend einseitig geparkt. Gehwege
verlaufen beidseitig. Nordlich des Plangebiets grenzt ein steiler befestigter FuBweg an,
der die Bahnhofstralle, den Gartenweg und die AustraBBe verbinden.

Topografisch fallt das Gelande von Westen nach Nordosten gleichmaBig um ca. 6 m von
316 m bis 310 m tber Normalhdhennull erheblich ab. Im Nordosten besteht zu den Nach-
barflursticken Nr. 2019, Nr. 220 und Nr. 226/1 ein sprunghafter Hohenunterschied von 1-
2 Metern, welcher derzeit mit Stiitzmauern abgefangen wird. Westlich der BahnhofstraBe
liegt das angrenzende Gelande des Baufachhandels (BAGeno Raiffeisen) um 6-7 Meter
erhoht.

Die benachbarte Bebauung 6stlich der BahnhofstraBe wird stdlich von Einfamilien- und
Doppelhdusern, nordlich zunachst von Doppelhdusern und anschlieBend von gréBeren
Mehrfamilienhausstrukturen mit vier Geschossen gepragt. Alle Geb&dude verfligen tber
ein meist ausgebautes Satteldach. Direkt angrenzend steht auf dem Flurstlick Nr. 226/1
ein Garagenbau mit Satteldach, welches dem Wohngebaude Nr. 38 zugehdrig ist. Im Zuge
eines Flachentauschs im Jahr 2024 mit diesen privaten Eigentimern konnte die Stadt die
Zufahrbarkeit des Plangebiets zwischen der privaten Garage und dem Wohnhaus sichern
und mit dem stadtebaulichen Entwurf und der ErschlieBungsplanung abstimmen.

Bebauungsplan ,Ostlich BahnhofstraBe”, Begriindung, 01.04.2026
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Luftbild im Bereich des Bebauungsplans, genordet, ohne Malstab, Quelle: LUBW/LGL 2024, vom
11.12.2024.

Stadtebaulicher Entwurf

Fur das Plangebiet hat das Buro schreiberplan GmbH, Stuttgart einen stadtebaulichen
Entwurf (Stand 23.07.2025) erarbeitet, der eine unabhangige ErschlieBung als ersten Bau-
abschnitt der Entwicklungsflache ,Hofacker/ Leimengrube” ermdglicht und eine Bebau-
ung mit Einfamilienhausern auf finf Grundstticken vorschlagt.

Der stadtebauliche Entwurf sieht zunachst eine neue StichstraBBe A von der sidwestlichen
BahnhofstraBe kommend (zwischen dem bestehendem Wohngebaude Nr. 38 und der
nordlichen Garage) vor, die mit einer StichstraBe B nach Norden und einer abschlieBenden
Wendeanlage fur Pkws endet. Die StraBBen sind in Form von Mischverkehrsflache vorge-
sehen. Die Fahrbahnprofile betragen 5,50 Meter (StraBe A) und 5,05 (StraBe B) Meter.
AuBerhalb von privaten Zufahrtsbereichen kénnten ca. 2-3 Besucher-Pkws langs der
StraBBe A parken. Alternativ ist bei den etwas gréBeren Grundstlicken nérdlich der Stral3e
A je mind. 1 weiterer Besucherstellplatz auf privaten Flachen mdglich. Die Millentsorgung
wird Uber einen temporaren Abstellplatz und von der BahnhofstraBe aus (max. 15 m Ab-
hol-Entfernung) organisiert, sodass keine Millfahrzeuge in die StichstraBen einfahren. In
Verlangerung der StichstraBe A wird nach Nordosten eine FuBwegverbindung vorgehal-
ten, die zukunftig die BahnhofstraBBe bzw. das Plangebiet an das spatere Entwicklungsge-
biet ,Hoféacker/ Leimengrube” anbinden soll. Ein Wohngebaude ist sidlich der StraBe A
angeordnet und vier weitere allseitig um die hofartige Wendeanlage am Ende der Stral3e
B.

Bebauungsplan ,Ostlich BahnhofstraBe”, Begriindung, 01.04.2026
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Im Plangebiet ist eine ortstypische Einfamilienhausbebauung (inkl. Einliegerwohnungen)
mit zwei Vollgeschossen und Uberwiegend Sattelddchern inkl. eines Sockel- bzw. Keller-
geschosses vorgesehen. Die Gebdudehohenentwicklung staffelt sich den Hang hinunter
und nimmt Bezug auf die Nachbarbebauung. Die Gebaude orientieren sich meist mit der
Giebelrichtung senkrecht zum nach Nordosten abfallenden Hang, lediglich das zentrale
Wohngebaude an der Ecke der StraBen A und B steht als umlenkende Geste mit dem
Gebiet parallel zum Hang. Diese Giebelausrichtung bietet Uberwiegend die Mdglichkeit
flr eine optimierte Positionierung fur PV-Anlagen auf den Dachern. Diese ist auch im
stadtebaulichen Vorentwurf fur ,Hofacker/ Leimengrube” begriindet, bei der die Ausrich-
tung mit den vorgesehenen Einfamilien- und Doppelhausern fortgefuhrt werden soll.

Gartenbereiche kdnnen Uberwiegend nach Stdosten orientiert und mit Hecken zum 6f-
fentlichen Raum und den Nachbarn abgegrenzt werden. Die Wohngeb&ude im Nordos-
ten haben den Gartenbereich aufgrund der stark abfallenden Topographie im Geschoss
unterhalb der ZufahrtsstraBen. Der stadtebauliche Entwurf sieht fur das Grundstlck im
Nordwesten eine Anschittung um rund 1,5 Meter zum Bestandsgelédnde vor, um das Ge-
landeniveau den Nachbargrundsticken im Westen und Norden anzupassen. Alle Geléan-
despriinge sollen mit Natursteinmauern oder Béschungen abgefangen werden.

Baumsetzungen von mindestens einem Baum je Grundstlck entlang der StraBBe A, an der
hofartigen Wendeanlage und zur zukunftigen ErschlieBungsstral3e des Gebiets ,Hofécker/
Leimengrube” am Ostrand der Plangebiets tragen zur Begriinung des StraBenraums bei.

Die privaten Kfz-Stellplatze kénnen als Garagen oder Carports neben bzw. angrenzend
an den Wohngebauden sowie als nicht Uberdachte Stellplatze auf den privaten Grundstu-
cken angeordnet werden. Die Stellplatze der zwei Grundsticke im Nordosten sollen auf
Grund der Hanglage mit einem Gartengeschoss unterbaut werden (s. Schnitt A-A).

Der Stadtebauliche Entwurf mit Stand vom Stand 23.07.2025 bildete die Grundlage fir
den Bebauungsplan-Entwurf.
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Lageblan und Schnitte zum Stadtebaulichen Entwurf mit Stand vom 23.07.2025
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Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet wird an das bestehende Leitungsnetz in der BahnhofstraBe und im nérd-
lichen FuBweg (Flurstlick Nr. 3237) angeschlossen, sodass die Ver- und Entsorgung sowie
die Léschwasserversorgung gesichert sind. Die bestehenden Leitungen im Plangebiet (Te-
lekommunikation, Strom, Gas) befinden sich innerhalb der geplanten &ffentlichen Ver-
kehrsflachen (StraBenverkehrsflache/ Abstellflache zur voribergehenden Aufbewahrung
von Abfallen und Reststoffen) und sollen im Plangebiet entsprechend des Bedarfs ausge-
baut werden.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem, wird jedoch vortbergehend
noch an den bestehenden Mischwasserkanal des nérdlichen FuBwegs (Flursttick Nr. 3237)
angeschlossen, da dies der derzeit einzige mogliche Anschluss im Freispiegel ist. Mit der
zukUnftigen ErschlieBung des Entwicklungsgebiets ,Hofacker/ Leimengrube” soll der wei-
tere Ausbau eines Trennsystems vorgenommen und das Plangebiet dort neu angeschlos-
sen werden.

Niederschlagswasser von privaten Flachen wird vorrangig in Brauchwasserzisternen ge-
sammelt. Niederschlagswasser StraBenflachen werden in den Regenwasserkanal eingelei-
tet und dem bestehenden Mischwasserkanal des nérdlichen FuBwegs (Flurstiick Nr. 3237)
zugeleitet, bis das Plangebiet an das zukinftige Trennsystem angeschlossen werden kann.

Die Entwasserung der Hanggeschosse bzw. Untergeschosse ist im Freispiegelgefalle nicht
maoglich, so dass Hebeanlagen zur Entwasserung dieser installiert werden mussen.

Boden und Baugrund

Nach dem geologischen Basisdatensatz des Landesamts flr Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) bildet im Plangebiet Holozane Abschwemmmassen den oberflachenna-
hen Baugrund. Diese werden als schluff, wechselnd tonig bis sandig, mehr oder weniger
humos, z. T. schwach kalkhaltig, graubraun bis gelbbraun (Material umgelagerter Kultur-
boden), lokal mit grusigen/kiesigen Einschaltungen beschrieben. Mit einem oberflachen-
nahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
sowie mit Setzung aufgrund bindiger kompressibler Lockergesteine ist zu rechnen (s. Hin-
weis Nr. I, 2.).

FUr das Plangebiet wurde eine geotechnische Untersuchung durch das Biro CDM Smith
SE aus Nurnberg erstellt (s. Anlage 1). Zur Baugrunderkundung wurden drei Kleinbohrun-
gen und zwei Bohrsondierungen im Rammkernbohrverfahren ausgefiihrt sowie boden-
mechanische und umwelttechnische Laboruntersuchungen durchgefuhrt. Den Erkun-
dungsergebnissen zufolge liegt zunachst ein 10-20 cm méchtiger Oberboden vor. Der
darunter anstehende Untergrund besteht aus groben (50cm) und feinen Aufschittungen
(1,2m), gefolgt von quartare bzw. holozane Abschwemmmassen (1,9m-4,3m) und ein Fest-
gestein des Mittleren Muschelkalks (10cm) vor. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die
Bodenbeschaffenheit enthalten.

Grundwasser wurde im Zuge der Erkundungen im Februar 2024 (CDM Smith SE, Nurn-
berg, Stand vom 02.04.2025, Anlage 1 zur Begrindung) nicht angetroffen. In den Schich-
ten mit erhdhtem Feinkorngehalt (feinkdrnige Auffullung, quartdre, holozane Ab-
schwemmmassen) ist mit zeitlicher und 6rtlicher Stauwasserbildung zu rechnen.
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Aufgrund der zu geringen Wasserdurchlassigkeit der Béden wird von einer Versickerung
des Niederschlagswassers abgesehen. Zisternen fiir das Niederschlagswasser von Dach-
flachen werden vorgeschrieben.

Umgang mit Béden und Erdmassenausgleich

Gemal Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) soll der bei der Bebauung anfallen-
den Aushub vor Ort verwendet werden.

Die StraBen-, Gebaudeeingangshéhen und Gartenbereiche wurden im Stadtebaulichen
Entwurf und dem Bebauungsplan so gewahlt, dass der Aushub im Plangebiet voraussicht-
lich vollstandig wieder eingebaut werden kann.

Fur die offentlichen ErschlieBungsflachen kann ein Erdmassenausgleich im Plangebiet
nachgewiesen werden. Die auf den Privatflachen anfallenden Erdmassen kénnen (je nach
Umfang) ganz oder teilweise innerhalb der privaten Grundstlicke verwertet werden.

7.1. Altlasten und Archaologische Funde

Im Plangebiet sind keine Altlasten zu erwarten. Sollten sich im Verlauf der Planung oder
wahrend kunftiger Bauarbeiten Hinweise auf bisher nicht bekannte Belastungen durch
Altlasten ergeben, ist das Umweltschutzamt (Landratsamts Main-Tauber-Kreis) beizuzie-
hen. Die darauffolgenden Eingriffe sind abzustimmen. Im Bebauungsplan ist ein entspre-
chender Hinweis enthalten.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gem. § 20 DSchG Denkmalschutzbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen.

8. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch folgende Larmimmissionen betroffen:
- StraBenlarm durch den Verkehr der BahnhofstraBe und dem Schienenverkehr,

- Gewerbeldrm des vorhandenen Gewerbebetriebs BAGeno Raiffeisen eG sowie der
gewerblich genutzten Flachen im Bereich ,Kleingewerbegebiet Vorbachtal 1" und
im Bereich an der L 1001 (u.a. ein Netto-Markt)

Das Ingenieurbiro Kurz & Fischer aus Winnenden erarbeitete eine Schallimmissionsprog-
nose (Voruntersuchung), in welcher die oben genannten Immissionen untersucht wurden
(s. Anlage 3). Dabei wurden die Ein- und Auswirkungen auf die vorgesehenen schitzens-
werten Nutzungen ermittelt und beurteilt. Die Ergebnisse sind in Gutachten Nr. 15657-01
vom 20.01.2026 dargelegt und sind im Folgenden zusammengefasst.

Verkehrslarm

Zur Beurteilung des Verkehrslarms werden die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
herangezogen, sowie die Orientierungswerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BIm-
SchV) fur Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts herangezogen.
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Zur Berechnung der einwirkenden Larmbelastungen wird die zukinftige Verkehrsbelas-
tung mit Prognosejahr 2040 betrachtet.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass an den Fassaden der geplanten Gebaude (gem.
Stadtebaulichem Entwurf), die zur BahnhofstraBe und zu den Bahnanlagen orientiert sind,
Gerauscheinwirkungen von bis zu 55 dB(A) am Tag und von 47,5 dB(A) in der Nacht ein-
treten und damit die 0.g. Orientierungswerte der DIN 18005 nachts Uberschritten werden.
Jedoch ist die Uberschreitung entsprechend der leicht hoheren Werte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) noch zumutbar und liegt unter der Schwelle fir erhebli-
che Belastigungen. Bei Einhalten dieser Werte kann entsprechend der Empfehlung des
Gutachtens auf die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen verzichtet werden.

Die geplante Bebauung erzeugt selbst ebenfalls Verkehr. Hinsichtlich des Mehrverkehrs
im 6ffentlichen StraBenraum ist angesichts der sehr geringen Anzahl neuer Wohnnutzun-
gen mit einem untergeordneten zusatzlichen Fahrverkehr von weniger als 50 Fahrten am
Tag zu rechnen. Die Erhéhung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm fur die
schutzenswerte Nachbarschaft ist daher unerheblich.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung des Gewerbeldrms wurde die tatsachliche Betriebstatigkeit des vorhande-
nen, ostlich des Plangebiets gelegenen Gewerbebetriebs BAGeno Raiffeisen eG und der
Einzelhandelsnutzung an der L 1001 (u.a. Netto-Markt) untersucht und dabei der Gewer-
beverkehr auf den Grundstiicken, An-/ Abfahrten, Verladevorgange, sowie Emissionen
von (Haus-) Technischen Anlagen konkret betrachtet.

Zusatzliche Gerauscheinwirkungen der Gewerbegebietsflachen wurden in der vorliegen-
den Untersuchung mit folgenden pauschalierenden Ansétzen fir die Schallabstrahlung
berlcksichtigt:

- Gewerbegebiet ,Kleingewerbegebiet Vorbachtal I":
Schallleistung LW" = 60 dB(A) je m® tags und LW" = 50 dB(A) je m® nachts.

- Gewerbliche Nutzungen an der Vorbachzimmerner Strafe:
Schallleistung LW" = 60 dB(A) je m® tags und LW" = 50 dB(A) je m* nachts.

Die Untersuchungsergebnisse der Immissionsberechnungen zeigen, dass die maBgebli-
chen, gebietsbezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet, unter Berlcksichtigung einer bestimmungs-
gemaBen Nutzung der vorhandenen Gewerbegebietsflachen aul3erhalb des Plangebietes,
im Tagzeitraum (max. 52 dB(A) Hochstpegel an der zugewandten Fassade) und in der
Nacht (max. 40 dB(A) Hochstpegel an der zugewandten Fassade) eingehalten werden.

Somit ist nach derzeitigem Kenntnisstand mit keinen Einschrankungen fir die bestehen-
den Gewerbegebietsflachen durch das heranriickende Bebauungsplangebiet zu rechnen.
Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.
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Artenschutz

Zur Untersuchung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Bereich des
Plangebiets beziehungsweise des artenschutzrechtlichen Eingriffs durch die Umsetzung
des Bebauungsplans, wurde eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)” durch
das Buro KLARLE GmbH aus Weikersheim erstellt (s. Anlage 2, Stand: 06.08.25). Ziel der
Untersuchung war es, festzustellen, ob und in welchem Umfang das Untersuchungsgebiet
eine Bedeutung als Lebensraum flr geschitzte Tierarten oder Artengruppen aufweist und
welche Konflikte nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten konnten.

Das Plangebiet sowie die unmittelbar angrenzenden Bereiche wurden zur Erstellung der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) auf mogliche Vorkommen und Betroffen-
heit der Tierartengruppen bzw. Tierarten mit Schwerpunkt bei Reptilien, Végeln und Fle-
dermdusen untersucht.

Dabei wurde festgestellt, dass die Umsetzung des Bebauungsplans Eingriffe fir die Feld-
fledermause, baumfreibritende Végel und vereinzelt Hohlenbriter nach sich zieht. Im
Planbereich konnten keine Reptilien nachgewiesen werden. Ein Vorkommen auf den fir
das Planvorhaben vorgesehenen Flachen und der naheren Umgebung kann daher hinrei-
chend ausgeschlossen werden.

Fur die betroffenen Tierartengruppen der Fledermause und der Vogel werden in der saP
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie eine vorgezogene ErsatzmalBnahme
(CEF-MaBnahme) vorgeschlagen, die die Beeintrachtigungen geschutzter Tierarten aus-
gleichen kénnen. Diese sind in den Bebauungsplan als Hinweise eingearbeitet.

1. Zeitliche Beschréankung von Rodungen / der Baufeldraumung

Geholzfallungen sind nur auBerhalb der Brutzeit von gebisch- und gehdlzbriten-
den Vogelarten, also im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar zulassig. Bei der
Fallung von Hohlenbdumen sind diese im Vorfeld von einer fachkundigen Person
auf Besatz mit geschitzten Tierarten zu kontrollieren. Falls Fledermause oder V6-
gel aufgefunden werden, sind diese zu vergramen.

Da bis zur Baufeldraumung Haselmause zuwandern kénnten, ist durch eine 6ko-
logische Baubegleitung zu prifen, ob Freinester vorhanden sind.

2. Gebaudekontrolle vor Abriss

Die Gebaude waren 2024 weder von Vogeln noch von Fledermausen bewohnt.
Da die Gebaude jedoch potentiell als Habitat genutzt werden kénnen, sind die
Hallen vor dem Abriss im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu kontrol-
lieren.

3. Vergramung Reptilien / Schmetterlinge

Das Planungsgebiet entspricht den Habitatanspriichen von Zauneidechse und
Schlingnatter. Um eine Zuwanderung vor Baubeginn zu verhindern, sind Vermei-
dungsmaBnahmen umzusetzen.

Eine Zuwanderung des Nachtkerzenschwarmers kann nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden. Raupenfutterpflanzen missen vor Baubeginn auf ein Vorkommen
kontrolliert werden oder die Vegetation kann kurz gehalten werden.

4. Habitatverbessernde MaBnahmen fiir Flederméause und Vogel
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Zur Verbesserung der Lebensraumsituation fur Fledermduse und Végel sind pro
Baugrundstiick mindestens ein Baum und Strauch als Nahrungshabitat zu pflan-
zen. Es sollten Hecken bzw. Baumreihen als Leitlinie zwischen Quartieren in der
Stadt und dem nordlich gelegenen Feldgeholz erhalten bleiben. Es sind Vogel-
nahrgehdlzen in die geplante Begriinung zu integrieren.

Der Verlust von Habitatmoglichkeiten ist durch vier Fledermauskasten und zwei
Vogelnistkasten im Umfeld auszugleichen (CEF 1).

5. Beleuchtung

Um die Stérung von lichtempfindlichen Séugetieren und Vogeln sowie von Wir-
bellosen zu vermeiden, ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden.
Lichtsmog ist durch Reduzierung der AuBenbeleuchtung (Intensitat, Dauer, Um-
fang) und die Vermeidung von horizontaler oder nach oben gerichteter Abstrah-
lung zu vermeiden.

6. Gebaudeplanung

Bei der Geb&udeplanung sind MaBnahmen zur Reduktion des Kollisionsrisikos von
Végeln, v.a. an Glasscheiben und spiegelnden Materialien zu bertcksichtigen.

7. Gartengestaltung

Schottergéarten sind untersagt. In den Garten- und Grinflachen sind wasserun-
durchlassige oder nicht durchwurzelbare Materialien zu verwenden. Die Umzau-
nung soll eine Bodenfreiheit von mindestens 15cm aufweisen. Mauern sind als
Trockenmauern auszufihren.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ,Ostlich BahnhofstraBe” ist nach erfolgreicher Um-
setzung der Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen, sowie der vorgezogenen Er-
satzmalBnahmen (CEF-MaBnahmen), mit den Zielen des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG)
vereinbar.
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10.

10.1.1.

10.2.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)

Entsprechend der gewtinschten Wohnentwicklung und der von der Bahnhofstral3e abge-
rickten Lage des Plangebiets wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit zwei Teilgebie-
ten WA 1 und WA 2 festgesetzt.

Damit wird dem Bedarf nach Wohnraum im Kernort und dem Stadtgebiet Niederstetten
Rechnung getragen. Der Ausschluss der Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sichert die
Schaffung von Wohnnutzungen und dient zur Schaffung von Wohnqualitdt, da die ge-
nannten Nutzungen nicht der gewlinschten Gebietscharakteristik entsprechen (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind innerhalb der ,Uberbaubaren Grundstiicksflache
fur Stellplatze” (Planeintrag St/Ca) auf Erdgeschoss- FuBbodenhdhe (EFH EG) nur nicht
Uberdachte Stellplatze und Carports zulassig (§ 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO), um die Blickbe-
zlige und die Aussichten vom zentralen Wohnhof aus hangabwarts, sowie die Durchlif-
tung zu gewabhrleisten. Im unteren Hanggeschoss (Vollgeschoss auf Gartenniveau hang-
abwarts) kdnnen hier (im Zuge einer Unterbauung der Stellplatzflache) alle baulichen Nut-
zungen gem. WA 2 errichtet werden, v.a. auch Wohnraume.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, § 18 und § 19 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
als Hochstmal3 und der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 kombiniert mit maximal
zulassigen First- und Gebaudehdhen (FH max. fir SD und GH max. fur FD) definiert.

Grundflachenzahl GRZ

Die festgesetzte GRZ in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1und WA 2 von maximal 0,4
entspricht dem Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet.
Es wird dadurch eine aufgelockerte Bebauung, wie sie im landlichen Raum ortstypisch ist,
ermdglicht.

In den Allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundflachenzahl durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von maximal
0,5 Uberschritten werden. Diese Obergrenze entspricht dem gewlnschten Charakter des
Gebiets mit ausreichend groB3en privaten Freiflachen trotz kleinerer Grundsticke. Gleich-
zeitig wird damit einer zu hohen Versiegelung begegnet.

Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehohe

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaB Stadtebaulichem Entwurf auf maximal zwei fest-
gesetzt.

Die Gebdudehdhe im gesamten Plangebiet wird durch maximal zulédssige Firsthdhen fir
Satteldacher und eine maximale Gebaudehdhe fur Flachdéacher geregelt. Um eine harmo-
nische und stadtebaulich vertragliche Einfigung zu gewahrleisten, wurden fur jede Uber-
baubare Grundstlcksflache separat maximale Firsthdhen oder eine maximale Gebaude-
hohe bezogen auf Normalhéhennull (UNHN) festgelegt. Diese leiten sich aus der stark

Bebauungsplan ,Ostlich BahnhofstraBe”, Begriindung, 01.04.2026

24



10.3.

10.4.

nach Osten abfallenden topografischen Situation und der geplanten StraBenhéhe, sowie
der maximalen Geschossigkeit und den zulassigen Dachneigungen ab.

Die getroffenen Festsetzungen zur Gebaudehdhe zusammen mit der zuldssigen ortsbild-
typischen Dachneigung von 30° bis 48° (s. Kapitel 11.1) ermdglichen den Ausbau und die
Nutzung der Dachgeschosse und wahren gleichzeitig die im Wesentlichen gewlnschte
zwei- bis dreigeschossige Erscheinung der Gebaude (bergseitig/ straBenseitig erscheinen
die Gebaude maximal 2-geschossig, talseitig 2- bis 3-geschossig). Im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 soll innerhalb der ,Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir Stellplatze” (St/Ca)
eine eingeschossige Unterbauung der Stellplatze mit einem Hanggeschoss als unterge-
ordneter Flachdachbau zwischen den Hauptgebauden moglich sein.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO, § 23 BauNVO)

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird in Form von Baugrenzen oder
einer Baulinien geregelt. Diese werden pro Baukdrper und mit einem Spielraum zur im
Entwurf dargestellten Grundflache festgesetzt. Innerhalb der Baugrenzen/ -linien ist die
Errichtung der entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs moglich.

Die baukdrperbezogenen Baugrenzen und Baulinie gelten ober- und unterirdisch, somit
werden die Eingriffe ins Erdreich gemindert.

Um bei der Grundriss- und Freiraumgestaltung gréBere Gestaltungsmaoglichkeiten zu be-
kommen, ist bertcksichtigt worden, dass Freisitze (Balkone, Terrassen etc.) die Baugren-
zen Uberschreiten dirfen. Das MaB der Uberschreitung durch Terrassentberdachungen,
Balkone und Wintergarten wird dabei als Maximalwert festgelegt. So sollen die Proporti-
onen der geplanten Gebaude nicht durch weit herausragende Uberdachungen, Balkone
und Wintergarten verschoben werden und die straBenseitige Erscheinung der Fassaden-
flache begrenzt werden.

Innerhalb des Plangebiets ist aufgrund der Randlage zum anschlieBenden offenen Gar-
tenbereich im Osten und aufgrund der gegebenen Bebauungsstruktur in unmittelbarer
Nachbarschaft Uberwiegend die offene Bauweise (0) festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt, bei der
Baukorper im Hanggeschoss auf die festgesetzte Baulinie (Grundstlicksgrenze) gebaut
werden mussen. Damit werden die Bebauung und die Anordnung der Stellplatze entspre-
chend des Stadtebaulichen Entwurfs erméglicht.

Stellung der baulichen Anlagen (§8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fiur alle Hauptgebiude sind Satteldacher vorgegeben. Innerhalb der ,Uberbaubaren
Grundstucksflachen fur Stellplatze” (St/ Ca) ist fur die dortigen untergeordneten Baukor-
per im Hanggeschoss bzw. die moéglichen Carports ein Flachdach festgesetzt, einerseits
um hier die notwendigen Stellplatze auf StraBenniveau zu ermdéglichen, andererseits zur
Dachbegriinung der Carports.

Die Stellung baulicher Anlagen ist fur Satteldacher in Anlehnung an den stadtebaulichen
Entwurf festgesetzt und sichert eine stéadtebauliche Ordnung. Die Firstrichtung ist Uber-
wiegend giebelstandig zum abfallenden Gelande vorgesehen. Damit orientiert sich die
Langsseite der Gebaude (Traufe) zum jeweils stidostlich gelegenen Gartenbereich. Flr das
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10.5.

10.6.

zentrale Grundstiick ist die Stellung der baulichen Anlage trauf- oder giebelstandig zum
Hang wahlbar, da hier aufgrund des Grundstickszuschnitts und der weniger abfallenden
Topographie der groBere Gartenbereich sowohl stiddstlich als auch stidwestlich - wie im
stadtebaulichen Entwurf — angelegt werden konnte.

Flachen fiir nicht (iberdachte Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. § 14 BauNVO und § 12 BauNVO)

Nicht liberdachte Stellplatze, Garagen und Carports

Aufgrund der topographischen Situation wird die Errichtung von Garagen und Carports
im Plangebiet insofern eingeschrankt, dass sie nur innerhalb der daflr ausgewiesenen
Flachen und innerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Damit sollen die besonnten stdli-
chen bzw. siddstlichen Grundstlcksbereiche von diesen Anlagen freigehalten und gro-
Bere Eingriffe in die Topografie vermieden werden.

Nicht tberdachte Stellplatze sind innerhalb der dafir ausgewiesenen Flachen (,Uberbau-
bare Grundstlcksflache fur Stellplatze” St/Ca in WA 2), innerhalb der Uberbaubaren
Grundsttcksflachen und auch innerhalb der fiir Carports und Garagen festgesetzten Fla-
chen (Ga/Ca) zulassig. Dartber hinaus durfen je Grundstlck maximal zwei weitere nicht
Uberdachte Stellplatze wasserdurchlassig errichtet werden, um den Griunflachenanteil im
Plangebiet hoch zu halten und so zur Verbesserung des Mikroklimas beizutragen.

Raumbildende Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Nebenanlagen getroffen, von denen eine
raumbildende Wirkung ausgeht. Gemeint sind damit Anlagen wie Gerateschuppen, Gar-
tenhduser, Kleintierhaltung, Gewachshauser, eingehauste Abstellflachen z.B. fir Mullbe-
hélter, Fahrrader, 0.a. Anlagen. Eine raumbildende Wirkung ist zu erwarten, wenn die Ne-
benanlage zumindest zur Halfte ihres Umfangs von Wanden umschlossen und von einer
Deckflache abgeschlossen ist.

Zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung bzw. der Versiegelung innerhalb der privaten
Grundstucke wird die GroBe von diesen Nebenanlagen beschrankt.

Des Weiteren kann die GroBe der raumbildenden Nebenanlagen innerhalb der Grund-
sticksflachen durch die Obergrenzen der Grundflachenzahl GRZ begrenzt sein, je nach
Umfang der Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO.

Stlitzmauern (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Um Eingriffe in das Gelande zu regulieren, die zur Herstellung von (ebenen) Garten- und
Terrassenflachen notwendig werden, und des gestalterischen Umgangs zur Gelandemo-
dellierung, wird die Hohe von Stitzmauern auf ein MaB von max. 1,20 m begrenzt. Gro-
Bere Hohenunterschiede sind durch Béschungen oder weitere Stitzmauern terrassiert zu
Uberwinden.

Bei Grundstticken, auf denen eine Modellierung des Gelandes mit grol3er Hohenentwick-
lung erforderlich ist, wird durch diese Vorgaben das Erstellen von hohen, abweisenden
Mauerscheiben und eine Abschottung gegeniber der Nachbarschaft und dem offentli-
chen StraBenbereich unterbunden, auch hin zur zukinftigen Entwicklungsflache ,Hof-
acker/Leimengrube”.
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10.7.

10.7.1.

10.8.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt 6ffentliche Verkehrsflachen (besonderer Zweckbestimmung) in
Form von StraBenverkehrsflachen, einem FuBweg, Abstellflachen zur vortbergehenden
Aufbewahrung von Abféllen und Reststoffen (wasserdurchlassiger Belag) (Ab) und Ver-
kehrsgriinflachen fest.

Die Planung der ErschlieBungsstraBe durch das Ingenieurbiro 3lkant, Weikersheim wird
durch die Festsetzung von StraBenverkehrsflachen gesichert.

Die offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung FuBweg sichert eine Durchwegung
in das zukUnftige Entwicklungsgebiet ,Hoféacker/ Leimengrube” (s. Kapitel 1.2).

Da die Verkehrsflachen im Plangebiet nicht durch Millfahrzeuge befahren werden, wird
an der 6ffentlichen Stral3e eine Abstellflache fur Milltonnen vorgesehen, welche der tem-
pordren und gesammelten Unterbringung im Rahmen der Abholzeiten durch den Entsor-
gungsbetrieb dienen, welcher auf der BahnhofstraBe mit den Fahrzeugen halt. Die Entfer-
nung zwischen der Abstellflache und der Bahnhofstral3e betragt maximal rund 15 Meter.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

Um Natur und Landschaft zu schonen und ein gesundes Mikroklima zu unterstitzen, sind
die Oberflaichen von nicht Uberdachten Stellplatzen (auBerhalb der ,Uberbaubaren
Grundstucksflachen fur Stellplatze” St/Ca) mit Zufahrten, Zuwege und Terrassen wasser-
durchlassig auszubilden. Durch versickerungsfahige Oberflachen kdnnen die Abflussmen-
gen reduziert und das 6ffentliche Entwasserungssystem entlastet werden.

Diesem Zwecke dient auch die Festsetzung von Grindachern fur Garagen und Carports,
Gebadudeteile und Nebenanlagen mit flach geneigten Dachern. Im Hinblick auf Starkrege-
nereignisse ist dies zusatzlich eine entsprechende Malnahme, um den Abfluss des Re-
genwassers zu verbessern und mogliche Schaden zu vermeiden (siehe auch Ver- und Ent-
sorgung).

Zur weiteren Reduzierung der Abflussmengen des anfallenden Niederschlagswassers und
zur Entlastung des offentliche Entwasserungssystems, soll das Wasser von Satteldachfla-
chen in unterirdischen Zisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden. Es wird
ein Mindestvolumen von 4 m? je Grundstiick vorgegeben. Dies entspricht iberschlagig
der GroBe einer Zisterne zur Gartenbewasserung fur die vorgeschlagenen Grundsticks-
gréBen und die Uber das Mal3 der baulichen Nutzung definierten Gebaudegrolen.

Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Durch das eingetragene Fahrrecht zugunsten der Gebaudeeigentimer der Bahnhofstrale
44 (Niederstetten Flurstlick 220) wird die bestehende grundbuchliche Eintragung (Amts-
gericht Schwabisch Gmind, Gemeinde Niederstetten, Nr. 3698, Einlegeblatt 1, Eintragung
2 und 3) gesichert.

Fur den Anschluss des Trennsystems an den bestehenden Mischwasserkanal im nordli-
chen Gartenweg (Flurstlick 3237) und zur Entwasserung des Plangebiets ist die Festset-
zung eines Leitungsrechts zugunsten der Stadt Niederstetten erforderlich. Dieses fuhrt
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10.9.

10.10.

10.11.

durch das nordliche Allgemeine Wohngebiet WA 2. Das Leitungsrecht umfasst zudem
auch die Bestandsmischwasserleitung, die Gibergangsweise noch genutzt werden kann.

Anpflanzung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Anpflanzung von stadtklimatisch angepassten
oder standortgerechten Einzelbdumen. Dabei sind klein- bis mittelkronige Laubbaume
oder Obstbaum-Hochstamme zu verwenden. Uber die getroffenen Festsetzungen kann
eine gestalterische Qualitat mit einer erhéhten Durchgrinung im Gebiet erreicht werden,
die zur Verbesserung des Mikroklimas beitragt. Mit Festsetzung von Einzelbdaumen, die
Uberwiegend auf Privatflachen angeordnet sind, wird die Begriinung der Vorgarten und
der StraBenrdume gesichert. Um einen Gestaltungsspielraum bei der Festlegung privater
Zufahrtsbereiche etc. zu gewahren, kann von den festgesetzten Baumstandorten zu einem
MaB von 1,50 m abgewichen werden.

FUr jene Grundstticke nordlich der 6ffentlichen Verkehrsflachen (StraBe A im Stadtebauli-
chen Entwurf) werden Pflanzgebote fir Strauchhecken (Pflanzliste Hinweis Ill. Nr. 8) ent-
lang 6ffentlicher Verkehrsflachen formuliert. Um eine begriinende Wirkung mit der ge-
winschten Dichte zu erzielen, sind mind. 1 Strauchgeholz je 2,0 - 2,5 m festgesetzter Fla-
che auf dem jeweiligen Baugrundstick zu pflanzen. Mit dieser BegriinungsmafBnahme
kann der StraBenraum durch das Begleitgriin aufgewertet werden. Zufahrten, Wege und
nicht Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der Pflanzgebotsflache in begrenztem Umfang
maoglich, was einen Gestaltungsspielraum in der Anordnung der Parkierungsflachen auf
den Grundstucken offenhalt.

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen auch der Minimierung von naturschutzrecht-
lichen Eingriffswirkungen.

Die Vorgabe zur Gestaltung der nicht Gberbauten privaten Grundsttcksflachen (§ 74 Abs.
1 Nr. 3 LBO) dient zusammen mit den Pflanzgeboten einem einheitlichen und charakte-
ristischen Gebietsbild im Sinne einer durchgriinten Gartenlandschaft, Bodenversiegelung
soll minimiert werden. Steingarten tragen nicht dazu bei und sind darum nicht zulassig.

Flachen fiir die Herstellung der Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die Herstellung der ErschlieBung des Baugebiets (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) erfordert Stitz-
bauwerke — sowohl unterirdisch als auch in Form von Randweinfassungen, Betonsockel
Abgrabungen, Bankette und Béschungen, welche teilweise innerhalb der privaten Grund-
stlicke verlaufen. Diese Bauwerke, so wie Verkehrszeichen oder Anlagen zur StraBenbe-
leuchtung, sind von den jeweiligen Eigentiimern zu dulden. Dadurch kénnen &ffentliche
ErschlieBungsflachen im Sinne einer hdheren Wirtschaftlichkeit reduziert werden.

Erdgeschoss- FuBbodenhohe EFH (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Mit der Festsetzung der Erdgeschoss- FuBbodenhohe (EFH EG) in Metern GNHN (Abwei-
chung + 0,50m/- 0,25 m) wird die Einbindung der Baukorper in das geplante Geléande,
der Bezug zur geplanten StraBenlage und damit auch die barrierefreie Zuganglichkeit in
die Gebaude ermoglicht. Zudem wird die Hohenentwicklung der Gebaude und der topo-
graphische Anschluss zum zukunftigen Entwicklungsgebiet im Osten ,Hofacker/ Leimen-
grube” bericksichtigt.
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Die Erdgeschoss- FuBbodenhdhe der nordwestlichen Uberbaubaren Grundstucksflache
wurde zur Hofflache um rund 60 cm angehoben, um auf den Geldndeversprung zu den
Nachbarflursticken Nr. 219 und Nr. 220 zu reagieren. Die Gebaude in WA 2 entwickeln
sich im nach Nordosten abfallenden Hang von der Erdgeschoss- FuBbodenhéhe aus -
entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs - ein Vollgeschoss nach unten.

Uber die festgesetzten EFHs wird zum einen ein maglichst geringer Eingriff ins Erdreich
und zum anderen auch ein moglichst hoher Erdmassenausgleich im Gebiet vorbereitet.
Weiter wird die Entwasserung der Erd- und Obergeschosse im Freispiegel sichergestellt
(s. Hinweis IIl. Nr. 7).
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11.

11.1.

Ortliche Bauvorschriften gem. Landesbauordnung

Die Ortlichen Bauvorschriften werden aus stadtebaulichen, gestalterischen und ortsbild-
préagenden Gesichtspunkten, aufgrund der Lage des Wohngebiets im zentralen Kernort
und gemal3 der Stadtebaulichen Entwurfskonzeption getroffen. Mit den getroffenen Vor-
schriften wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen die Bauherrschaft und Ar-
chitekten noch genligend Spielraum haben, um ihre individuellen Gestaltungsabsichten
realisieren zu kénnen.

Dacher, Fassaden und Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 LBO)

Die Vorschriften zur Dachform und -neigung orientieren sich an den Satteldachern der
angrenzenden Nachbarschaft und im Stadtteil. Sie unterstitzen die Weiterfihrung der
ortstypischen Gebaudestruktur in Niederstetten.

Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 innerhalb der ,Uberbaubaren Grundstticks-
flachen fur Stellplatze” (St/Ca), Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Ga-
ragen, Carports, Gauben, Anbauten) sind als Flachdach zu errichten, um u.a. hangseitig
Stellplatze auf StraBenniveau und eine Dachbegrinung zu ermdéglichen.

Die Vorschriften zur Dachgestaltung (Dachneigung, Dacheindeckung), zur Fassadenge-
staltung sowie die Beschrankungen hinsichtlich der Dachaufbauten und Dacheinschnitte
dienen dem Einfigen der Neubauten in das dorftypische Ortsbild. Mit der Zulassigkeit
von Flachdach- und Schleppdachgauben als Dachaufbauten wird eine Ausnutzung der
Dachgeschosse zur Erhohung der Wohnqualitat und Erweiterung der Wohnflache ermdég-
licht. Die differenzierten Vorgaben zur Lage in der Dachflache, den Abstanden zu First und
Traufe sowie dem maximalen Anteil diese Anlagen von der Gebdudeldnge dienen der
Sicherung eines ruhigen Gesamtbilds mit wahrnehmbaren Satteldachflachen. Dies gilt
entsprechend fur die Vorschriften zur Anbringung von Werbeanlagen.

Fassaden von Hauptgebduden sind als Putz- und Holzfassaden (Holzverschalungen und
-lattungen) zuldssig oder einer Kombination aus diesen. Zur Vermeidung visueller Beein-
trachtigungen im Ortsbild werden lichtreflektierende Materialien (auBer Glas und Solar-
anlagen) sowie leuchtende, grelle/ leuchtkraftige Farben und reines wei3 fiir Fassaden
ausgeschlossen. Im Plangebiet sollen Gebaude mit hellen, harmonisch wirkenden und ab-
getdnten Fassaden entstehen.

Fur die gewlnschte Farbigkeit der Putzfassaden wird ein Hellbezugswert (HBW) vorgege-
ben, der die Helligkeit einer Farbe ausdriickt, wie sie das menschliche Auge in Relation zu
ReinweiB (HBW 100) und Tiefschwarz (HBW 0) sieht. Der Hellbezugswert kann von allen
Farbenherstellern benannt bzw. ermittelt werden. Neben pastelligen Ténen (HBW 60-80)
umfasst der vorgegebene Bereich von 50 bis 80 auch etwas kréaftigere, jedoch nicht inten-
sive Fassadenfarben.

Entsprechend dem Charakter eines Wohngebiets sollen keine langen fensterlosen
Wandflachen entstehen, dies gilt auch im Bereich von Hanggeschossen. Fassaden von
Gebauden/ Gebaudeteilen, die auf Gber mehr als 3,50 m Lange keine Fenster aufweisen,
sollen aus diesem Grunde mit Rank- oder Kletterpflanzen begriint werden.
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11.2.

11.3.

11.4.

12.

13.

Raumbildende Nebenanlagen und Abstellflaichen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 LBO)

Es werden Vorgaben zu raumbildenden Nebenanlagen sowie Abstellflachen fur Mdllbe-
halter gemacht, um insbesondere den Ubergangsbereichen zwischen privatem Grund-
stick und offentlichem Raum eine geordnete Qualitat zu geben. Werden mehrere der
genannten (raumbildenden) Anlagen vorgesehen, sollen diese raumlich zusammengelegt
werden. Durch Einhausung bzw. Eingriinung sollen diese Anlagen straBenseitig moglichst
nicht bzw. wenig in Erscheinung treten.

Stlitzmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stutzmauern sind aufgrund der Habitatférderung und des angrenzenden Gartenlandes in
Naturstein auszufthren.

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Im Sinne einer Gebietsdurchgriinung durfen Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nur als Hecken oder als eine Kombination aus offenen Zaunen (licht- und
luftdurchlassige Zaune) mit Hecken errichtet werden, wenn der Zaun hinter der Hecke
angeordnet wird (von der StraBenverkehrsflache oder vom 6ffentlichen FuBweg abge-
wandt) und maximal 1,50 m hoch ist. Mit den Vorgaben zur Hohe und der Ausfihrung der
Zaune soll eine starke Abschottung privater Flachen verhindert werden.

Um den gesetzlichen Anforderungen des § 74 Abs. 1 S. 2 LBO nach Satz 1 Nr. 1 und 3
nachzukommen, gelten die Vorschriften zur Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
nicht, wenn dies der Nutzung erneuerbarer Energien dient.

Durch das Einrticken der Einfriedungen von der Hinterkante Bordstein wird sichergestellt,
dass das Lichtraumprofil freigehalten wird. Diese Vorschrift tragt ebenfalls zur Verkehrssi-
cherheit bei.

Aus Grinden des Artenschutzes soll bei Zaunen eine mind. 15 cm hohe Bodenfreiheit
vorgesehen werden. Diese Bodenfreiheit erlaubt die Aktivitat von Kleintieren Uber die Gar-
tengrenzen hinweg.

Bodenordnung

Alle Flurstlcke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum der Stadt Nie-
derstetten.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ,Ostlich BahnhofstraBe” wird am Rand des In-
nenbereichs der Kernstadt Niederstetten eine Brachflache als Wohngebiet mit ca. 5-8
Wohneinheiten reaktiviert, in welchem ca. 10-16 Einwohnerinnen und Einwohner leben
kénnen. Der bestehende hohe Wohnraumbedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern kann
zu einem ersten Teil im Baugebiet gedeckt werden.

Die mit der Arrondierung zu erwartende Zunahme des motorisierten Individualverkehrs
wird aufgrund der geringen Zahl der zusétzlichen Wohneinheiten gering bleiben.
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Durch die Neubebauung in ,zweiter Reihe” zur Bahnhofstra3e wird das Ortsbild von Wes-
ten aus nicht deutlich verandert. Die stadtebauliche Einfigung und die Fernwirkung nach
Osten wird durch die Festlegung zur Dachform, zur Dachgestaltung sowie der First- und
Gebaudehohen gewahrleistet. Die bestehenden Wohngebaude werden durch die 6stliche
Lage und die Hohenstaffelung, welche dem Gelénde folgt, nicht beeintrachtigend vers-
chattet. Bisherige Sichtbeziehungen - hangabwarts nach Osten Uber das anschlieBende
Gartenland - werden jedoch teilweise eingeschrankt.

Aufgrund der stadtebaulich vertraglichen Weiterentwicklung des Innenbereichs werden
Flachen im AuBenbereich mit ihren natrlich gewachsenen Bdden vor weiterer Uberbau-
ung verschont und die nachhaltige Entwicklung der Stadt Niederstetten gefordert.

Ver- und Entsorgung

In der bestehenden BahnhofstraBe westlich des Plangebiets kénnen die Leitungen zur
Sicherstellung der Versorgung im Gebiet angeschlossen und in der Straenflache der
neuen ErschlieBungsstrale erganzt werden. Durch die geringen Mengen ist zu erwarten,
dass das zukinftig zusatzlich eingeleitete Abwasser aus dem Plangebiet vom vorhande-
nen Mischwasserkanal im Gartenweg (Flursttick 3237) aufgenommen werden kann.

Auswirkungen auf die Umwelt, Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemal3 § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Mit landschaftspla-
nerischen und grinordnerischen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern, zur Erstellung von Grindachern auf Garagen/ Carports erfolgt ein teilweiser natur-
schutzrechtlicher Ausgleich innerhalb des Plangebiets.

GemaB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1ist in
der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berUcksichtigen.

Der Klimawandel wird im Zuge der fortschreitenden Besiedelung u.a. durch Uberhitzte
Flachen (Warmeinseleffekte), versiegelte Flachen sowie durch die beeintréchtigten natr-
lichen Wasserkreislaufe (verminderte Niederschlagsabflisse, Auswirkungen bei Starkrege-
nereignissen) und den erhéhten Energiebedarf geférdert. Dem wird im Plangebiet ,Ostlich
BahnhofstraBBe” durch verschiedene MaBnahmen (die durch Festsetzungen gesichert sind)
entgegengewirkt: Der Uberhitzung und Uberschwemmung bzw. Uberlastung der Kanale
bei Starkregen wird durch einen geringen Versiegelungsgrad vorgebeugt, indem nicht
Uberbauten Grundsticksflachen entsprechend ihrer Nutzung wasserdurchlassig oder be-
grunt ausgefuhrt werden missen. Weiter wird anfallendes Niederschlagswasser auf be-
grunten Flachdachern zuriickgehalten und in Regenwasserzisternen gesammelt, genutzt
und ggf. gepuffert an das Kanalnetz abgegeben. Mit den begrenzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen kénnen die naturschutzrechtlichen Eingriffe im Gebiet minimiert wer-
den. Frischluft kann das Gebiet hangabwarts in West-Ost-Richtung im Bereich der StraBen
durchflieBen. Einfriedungen dirfen nur als Hecken und offenen Zaunen vorgesehen wer-
den.
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14.

15.

Die Festsetzungen zur Begriinung entlang offentlicher Verkehrsflachen, zu Baumpflan-
zungen auf privaten und 6ffentlichen Flachen tragen einerseits zu einem kuhleren Mikro-
klima bei, andererseits spenden sie FuBgangern, Radfahrern und Bewohnern Schatten.

Die Anbringung von Solaranlagen sowohl auf den Dachern und Fassaden von Gebauden,
Garagen und Carports, als auch an Gebadudefassaden zur Nutzung als regenerative Ener-
giequelle ist moglich. Dies tragt langfristig zu einem klimaangepassten und nachhaltigen
Quartier bei.

Aufgrund der topografischen (hangigen) Lage werden Eingriffe ins Erdreich in Form von
Ab- und Auftragungen erforderlich. Die Erdgeschoss- FuBbodenhdhen sind soweit hoch-
gesetzt, wie dies stadtebaulich mdglich und vertraglich ist, um Eingriffe ins Erdreich zu
reduzieren und einen Erdmassenausgleich zu ermdéglichen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine erheblichen Nachteile fur die Um-
welt zu erwarten.

Die Auswirkungen auf den Artenschutz werden in der Speziellen artenschutzrechtlichen
Prafung (s. Anlage 2) dargelegt.

Hinweise

Unter den Hinweisen im Textteil sind zahlreiche Belange subsumiert, welche fir die Um-
setzung der Planung zu beachten sind, jedoch aufgrund eigener Regelungsgrundlage kei-
ner Festsetzung im Rahmen der Bauleitplanung bedtrfen. Hierzu zahlen z.B. die Vorgaben
zum Artenschutz, zum Umgang mit Béden und Niederschlagswasser oder eine Pflanzliste.

Flachenaufstellung

Flache in m? in %
Allgemeine Wohngebiete 1.860 m? 74 %
Offentliche StraBenverkehrsfla- 667 m? 26 %

che und Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung, inkl.
Verkehrsgrinflache

Summe 2.527 m? 100 %
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16. Anlagen

1. Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung des Baugebiets ,Ostlich Bahnhof-
straBe”

CDM Smith SE, Ndrnberg, Stand: vom 02.04.2025

2. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP)
KLARLE GmbH, Weikersheim, Stand: 06.08.2025

3. Schallimmissionsprognose - Voruntersuchungen —

KURZ und FISCHER GmbH, Winnenden, Stand: 20.01.2026

4. Stadtebaulicher Entwurf fiir das Wohngebiet ,Ostlich BahnhofstraBe”
Schreiberplan GmbH, Stuttgart, Stand 23.07.2025

schreiberplan GmbH

Stadt NIederstetten, .o e

Burgermeisterin Heike Naber Stempel
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