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1. ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
e im Norden durch die Siidgrenze des Lembergwegs (Flurstiick 1012),
e im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 866/1, 866/4, 866/3, 865/1, 872,
e im Siden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 4563, 4564, 4565, 4566, 4566/1,
4567,4569, 4645/1, 4647, 4647/1, 4648, 4649, 4655,1083 und die Ostgrenze des Flst.
1084,
e im Osten durch die Westgrenze der Flurstlicke 197 (Siegelh&user Straf3e), 1065, 1031/2,
1031/1, 1031, 1032.
MaRgeblich fiir die Gebietsabgrenzung ist die zeichnerische Darstellung im Planteil.
2. ALLGEMEINES
2.1 Anlass und Ziel der Planung
Die Gemeinde Affalterbach hat im Jahr 1965 den Bebauungsplan ,Dorfweinberge“ aufgestellt.
Hierbei sollte die stadtebauliche Entwicklung fir Wohnraum im Westen der Gemeinde gesteuert
werden. Nach der letzten Anderung des Bebauungsplans im Jahr 1995 soll nun die 5. Anderung
vorgenommen werden, um das gesamte Gebiet an die aktuellen stadtebaulichen Anforderungen
anzupassen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans hat die Gemeinde die Mdglichkeit, die stadtebaulichen
Nachverdichtungen im Westen der Gemeinde neu zu ordnen und die damit verbundene Deckung
des Bedarfs an Wohnraum in der Region Stuttgart sicherzustellen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes gewahrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung unter Berticksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung.
Die Aufstellung des Bebauungsplans ist somit von offentlichem Interesse.
2.2 Landes und Regionalplanung
Im derzeit giltigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009, rechtsverbindlich am
12.11.2010) ist Affalterbach im Nahbereich des Unterzentrums Marbach am Neckar im Verdich-
tungsraum des Landkreises Ludwigsburg als Siedlung beschrankt auf Eigenentwicklung ausge-
wiesen. Das Plangebiet ist als Siedlungsflache ausgewiesen.
2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 1990 - 2005 (genehmigt am 18.04.2000) des Gemein-
deverwaltungsverbands Marbach am Neckar ist der Bereich als bestehende Wohnbauflache ge-
maf § 1 (1) 1 BauNVO ausgewiesen.
2.4 Bestehende Rechtsverhdaltnisse
Im Plangebiet bestehen derzeit folgende Rechtsverhéltnisse:
Der Bebauungsplan ,Dorfweinberge*“ ist seit dem 11.3.1965 rechtskréftig. Uber die Jahre wurde
mehrmals der Textteil bzw. der Planteil auf einzelnen Grundstiicken geéndert:
e Dorfweinberge, 1. Anderung® in Kraft getreten am 16.05.1968
e Dorfweinberge, 2. Anderung® in Kraft getreten am 11.03.1971
e ,Dorfweinberge, 3. Anderung* in Kraft getreten am 16.05.1968
e ,Dorfweinberge, 4. Anderung® in Kraft getreten am 02.02.1995
2.5 Rechtsverfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren gemaR § 13a BauGB.
Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die Aufstellung des
Bebauungsplans knipft somit an die Planungsleitlinie in § 1 (6) 4 BauGB an, da es sich um eine
MalRnahme zur Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und zum Umbau vorhandener Ortsteile
handelt.
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Der Bebauungsplan umfasst Flachen von insgesamt ca. 9,37 ha. Bei einer Grundflachenzahl von
0,4 ist von einer Uberbaubaren Grundflache von etwa 37.480 m2 auszugehen. Damit bleibt der zu
tiberplanende Bereich bei einer zulassigen Uberbauung der Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO innerhalb des in § 13a (1) 2 BauGB aufgefiuihrten Schwellenwerts zwischen 20.000 m?2
und 70.000 m2. Kumulierende Vorhaben liegen nicht vor.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten
(Flora-Fauna-Habitat und Vogelschutzgebiete).

AuRerdem bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmis-
sionsschutzes zu beachten sind.

Im ,beschleunigten Verfahren“ kann somit von der Umweltpriifung und vom Umweltbericht sowie
einer Eingriffs/Ausgleichs-Regelung abgesehen werden. AusgleichsmalRnahmen sind nicht erfor-
derlich.

STADTEBAULICHE UND RECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Lage des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im Westen von Affalterbach stdlich des Lembergwegs. Im Norden und Wes-
ten grenzt die Wohnbebauung des Ortsrands, im Siden das Wohngebiet Lemberg-Sid sowie
das Freizeitgelande Dorfwiesen an. Weiter im Osten befindet sich der Ortskern.

3.2 Eigentumsverhéltnisse
Die Flachen des Plangebiets befinden sich hauptséchlich in privatem Eigentum. Lediglich die
ErschlieBungsflachen sowie die Grunflachen im Kreuzungsbereich zur Siegelhduser Stralie be-
finden sich im Eigentum der Gemeinde Affalterbach.

3.3 Vorhandene Nutzung
Die Flachen werden grof3tenteils durch Wohnbebauung genutzt. Es befinden sich einige Kleinge-
werbe und nicht stérende Handwerksbetriebe im Gebiet.

3.4 Vorhandene Verkehrserschliel3ung
Alle Grundstiicke werden durch die vorhandenen Straf3en erschlossen.

3.5 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur kann die Ver- und Entsorgung wie bisher im Grundsatz
Uber die vorhandenen Einrichtungen erfolgen.
PLANINHALT

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung
Der Bebauungsplan ,Dorfweinberge, 5. Anderung* soll entwickelt werden, um im bebauten Be-
reich eine planungsrechtliche Grundlage fir die Fortentwicklung der Gemeinde Affalterbach zu
schaffen. Dabei soll fur den derzeitigen Bestand sowie fur mdgliche Neubebauungen bzw. Um-
nutzungen von Nebengebduden, im Zuge der Verdichtung im Ortsinneren, ein stadtebaulicher
Rahmen vorgegeben werden.
Die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ,Dorfweinberge“ wird durch die Bebau-
ungsplananderung nicht beriihrt. Die Anderung des Bebauungsplans sieht vor, die vorhandenen
Festsetzungen aufzunehmen und an die heutigen Anforderungen an moderne Wohnformen und
Bautypologien anzupassen.
Dabei bilden die bestehenden Gebaudestrukturen sowohl in der Langen- und Breitenausdeh-
nung, als auch in der Hohengestaltung die Grundlage und werden bei der weiteren Planung auf-
genommen und berucksichtigt.
Unter Beachtung der Vorgaben des Regionalplans beziiglich der Dichte der Bebauung, sollen
der Nachfrage entsprechend unterschiedliche Wohnformen im Gebiet entstehen. Dadurch soll
insbesondere sichergestellt werden, dass ein ausgewogenes soziales Mischverhéltnis der Bevol-
kerung entsteht.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Um dies zu ermdglichen werden die értlichen Gegebenheiten aufgenommen und die kiinftigen
Festsetzungen daraus abgeleitet. Damit soll der Gebietscharakter ibernommen werden, so dass
sich auch die kiinftigen Geb&ude harmonisch in das Stadtgebiet einflgen.

Die Wohnbebauung soll ein breites Angebot unterschiedlicher Wohnformen anbieten.

Um die Flachenpotentiale im Gebiet fur eine klinftige Bebauung besser ausschoépfen zu kdnnen,
werden die Baugrenzen angepasst und erweitert. Ebenso wird die maximale Anzahl an Wohnein-
heiten pro Wohngebaude erhéht um Geschosswohnungsbau zu ermdéglichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans bietet so die Mdglichkeit der geordneten stadtebaulichen
Innenentwicklung.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden Festsetzung wird das Gebiet als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen.

Zum Schutz der Anwohner und um zuséatzliche Verkehrsbelastungen zu verhindern, werden die
der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Eine Begrenzung der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflache der Geb&ude erfolgt tber
die durch Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Flache sowie der Festsetzung der Grundfla-
chenzahl. Im Weiteren wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung maximaler
Trauf- und Firsthéhen in m Gber einer Bezugshdhe festgesetzt.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da Uber die Festsetzung der
Grundflache sowie vor allem Uber die Reglementierung der Gebédudehdhen die Kubatur der Be-
bauung hinreichend begrenzt wird.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse beschrankt, um zu verhindern, dass in
Verbindung mit der relativ hohen Traufhéhe und den Mdglichkeiten zur Ausbildung von Gauben
das Dachgeschoss zu massiv in den Vordergrund tritt. Ebenso soll ausgeschlossen werden, dass
freistehende Kellergeschosse als vollwertiges Vollgeschoss in Erscheinung treten. Damit soll der
bestehenden Gebietscharakter auch unter Bezug auf eine maRvolle Nachverdichtung beibehal-
ten werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen

Die Gebaudekubatur wird durch Gebaudelange, das vorgegebene Baufenster sowie die zulas-
sige GRZ begrenzt.

Die Bauweise im Plangebiet wird als abweichende Bauweise festgelegt. Durch die Langenbe-
grenzung wird sichergestellt, dass keine zu dominante Bebauung entsteht. Die Langenbegren-
zungen und die Gebaudehauptausrichtung orientieren sich am Bestand.

Durch die Erweiterung der Baufenster soll die Moglichkeit zur Nachverdichtung im Innenbereich
durch Anbauten, Aufwertung und Ausbau sowie durch Umnutzung von Gebaudestrukturen ge-
schaffen werden.

Nebenanalgen, Garagen, Stellplatze

Um Beeintrachtigungen der Sichtbeziehungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden
und eine stadtebaulich angepasste Gestaltung der Stellplatze sicherzustellen werden Festset-
zungen zu Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen getroffen. Nebenanlagen missen in einem
Mindestabstand von 2,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet werden. Die GréRe von Ne-
benanlagen wird auf 15 m3 begrenzt.

Tiefgaragen sind generell zulassig. Dabei sind diese mindestens 0,5 m mit steinfreiem, kulturfa-
higem Bodenmaterial zu tberdecken und dauerhaft intensiv zu begriinen. Die intensive Begri-
nung der Tiefgaragen dient der Durchgriinung und Gestaltung des Gebiets. Durch Regenwasser-
rickhaltung und -verdunstung tragen die Flachen zur Drosselung des Niederschlagsabflusses
und zu Verbesserung des Klimas innerhalb des Gebiets bei. Der Verlust von Bodenfunktionen
wird minimiert.
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4.6 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Um verschiedene Wohnformen zuzulassen und fiir eine Mischung der Bevolkerungsstruktur zu-
zulassen, wird die maximale Anzahl an Wohneinheiten pro Wohngeb&ude erhéht.

4.7 Verkehrsflachen

Die im Plangebiet dargestellten Verkehrsflachen mit Verkehrsgriin geben den derzeitigen Be-
stand wieder.

4.8 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz von Insekten wird die Verwendung einer insektenfreundlichen Beleuchtung vorge-
schrieben.

4.9 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Geholze der Pflanzgebote von Einzelbaumen und von Gehdlzpflanzungen dienen der Durch-
griinung, der Verbesserung des Klimas und der Lufthygiene innerhalb des Baugebiets. Sie bieten
Schutz, Nahrung und Nistmdglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten und vermindern Eingriffe
in das Schutzgut Pflanzen und Tiere.

Durch die festgesetzten Pflanzbindungen wird der Erhalt der bestehenden Habitatbdume sicher-
gestellt. Durch die Begriinung von Dachflachen und Tiefgaragen werden Lebensraume und Nah-
rungshabitate fur Insekten und Kleintiere geschaffen.

4.10 Ortliche Bauvorschriften

Fur das Plangebiet werden &rtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Beitrag zu einer
harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebietes geleistet wer-
den.

4.10.1 Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung

Um den vorhandenen Gebietscharakter dauerhaft zu erhalten werden wie im Bestand ausschliel3-
lich Satteldacher zugelassen. Die Dachneigung orientiert sich dabei ebenfalls am Bestand, wurde
aber so festgelegt, dass auch in den Dachgeschossen adaquater Wohnraum geschaffen werden
kann.

Um die kiinftige Bebauung an das bestehende Ortshild anzupassen, werden Vorgaben zur Gro3e
der Dachaufbauten sowie der Gestaltung von Dacheindeckungen getroffen.

4.10.2 Fassaden

Zur stadtebaulichen Gestaltung des Gebiets sind zusammenhangende Fassaden Uber 14 m
durch Vor- und Riucksprunge zu gliedern.

Zum Schutz der Vogel werden Festsetzungen fir spiegelnde grofl3flachige Fassadenfronten ge-
troffen.

4.10.3 Werbeanlagen

Um den Charakter des Wohngebiets zu wahren, wird die Grol3e und Gestaltung von Werbeanla-
gen geregelt.

4.10.4 Gestaltung der Stellplatze, Zuwege und Zufahrten

Far PKW-Stellplatze, Zuwege und Zufahrten sind nur wasserdurchlassige Materialien zulassig.
Hierdurch soll die voll versiegelte Flache eingeschrankt und somit die Oberflachenwassereinlei-
tung reduziert werden.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage dient dem Schutz der fir Mensch, Tier und Pflanze
lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit der MaRnahme sollen die negativen Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung sowie die Bildung von Hochwasserspitzen reduziert werden.

4.10.5 Einfriedungen

Durch die H6hen und Abstandsbegrenzung der Einfriedungen soll eine zu starke Eingrenzung
des Grundstiicks verhindert werden und gleichzeitig die Sicherheit gegentiber Verkehrsflachen
erhalten bleiben. Der Abstand zum Boden fiir Kleintiere dient dem 6kologischen Austausch in,
aus und durch das Gebiet.
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4.10.6 Abfallbehalter

Zur Gestaltung des StralRenraums und seiner angrenzenden Flachen werden Vorgaben fir Ab-
fallbehalter getroffen.

4.10.7 Gelandemodellierungen

Um den offentlichen Verkehrsraum nicht durch zu massive Stutzbauwerke zu beeintrachtigen,
werden Regelungen zu einer maximalen Hohe solcher Bauwerke getroffen. Sollten Stiitzmauern
oder -bauwerke diese maximale Hohe uberschreiten, so sind diese zu staffeln.

4.10.8 Nicht bebaute Grundstiickflachen

Durch die Festsetzung, dass nicht bebaute Grundstiicksflachen gartnerisch anzulegen und zu
pflegen sind, wird ein Beitrag zur Qualitat des Baugebiets geleistet.

4.10.9 Anzahl der notwendigen Stellplatze

Eine Staffelung entsprechend der GréRe der Wohnungen soll fiir eine bedarfsgerechte Anzahl an
Stellplatzen sorgen.

4.10.10 Zisternen

Zur Drosselung des Niederschlagsabflusses in das ortliche Kanalnetz wird eine Regelung zur
Ruckhaltung durch Zisternen getroffen.

5. FLACHENBILANZ

Geltungsbereich / Bruttobauland ca. 9,37 ha 100 %
davon

Zufahrt/Abfahrt

Verkehrsflache

Offentliche Griuinflache ca. 1,15 ha 12,3 %
Nettobauland ca. 8,22 ha 87,7 %

6. UMWELTBELANGE
6.1 Schutzguter
6.1.1 Vorbemerkung

Wie oben unter dem Punkt ,Rechtsverfahren® beschrieben, muss aufgrund der Durchfiihrung des
Verfahrens nach § 13a BauGB keine Umweltpriifung durchgefiihrt werden.

Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen abwagungser-
heblichen Belange sachgerecht darzustellen.

Unter Beachtung der Okokontoverordnung (OKVO. Dezember 2010) und der Arbeitshilfe des
Umweltministeriums ,Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit” (2. Uberarbeitete Neu-
auflage 2010) wird nachfolgend die Erheblichkeit der einzelnen Schutzgiter betrachtet.

6.1.2 Schutzgutbezogenen Bestandserfassung — Bewertung — Entwicklungsprognose und Vermei-
dungsmaflinahmen

Schutzgut Boden:

Das Plangebiet ist derzeit schon tiberwiegend versiegelt. Die Verkehrsflachen sowie die Freifla-
chen um die Bestandsbebauung sind weitestgehend tberformt.

Durch den gleichbleibenden Versiegelungsgrad ergeben sich keine Anderungen fiir das Schutz-

gut Boden.
Schutzgut Wasser:
Durch den bestehenden Eingriff der Bebauung ergeben sich keine Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Wasser.
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Schutzgut Klima und Luft:

Das Plangebiet befindet sich laut Klimaatlas der Region Stuttgart in einem Stadtrandklimatop.
Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Verschlechterung des Kleinklimas erwartet.
Demnach ergeben sich keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima und Luft

Schutzgut Flora/Fauna:

Im Plangebiet kommen keine hochwertigen Biotopstrukturen vor. Die Gehdlze werden durch
Pflanzbindungen gehalten.

Mit Anderung des Bebauungsplans sind keine Eingriffe in das Schutzguts Flora und Fauna zu
erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild:

Das Plangebiet liegt im Siedlungsgebiet. Mit der Anderung des Bebauungsplans entstehen keine
Anderungen fir das Landschaftsbild, demnach ergeben sich keine Beeintrachtigungen fiir das
Landschaftsbild.

Schutzgut Mensch:

Das Plangebiet besitzt keine Erholungseignung fir den Menschen. Es entstehen keine Eingriffe
fur das Schutzgut Mensch.

6.1.3 Fazit

Es sind durch die Bebauungsplananderung keine erheblichen Beeintrachtigungen in Natur und
Landschaft zu erwarten.

7. PLANVERWIRKLICHUNG

Es ist vorgesehen, das Planverfahren im Jahr 2022/2023 durchzufuhren.
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