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1. Ziel und Zweck der Planung, Plangebiet und stadtebauliche Zielvorstellungen

Die Gemeinde Allmersbach im Tal bendétigt - wie andere Stadte und Gemeinden in der
Region Stuttgart und insbesondere auch im Rems-Murr-Kreis - dringend Wohnraum. Uber
eine intensive Nachverdichtung im Ortskern von Heutensbach, soll passender und benétigter
Wohnraum geschaffen werden. Hier wird der nach wie vor giiltige stadtebauliche Grundsatz
der Innenentwicklung vor AulBenentwicklung umgesetzt. Auf dem betreffenden Grundstiick
besteht derzeit eine Bebauung mit einem landwirtschaftlichen Wohn- und
Wirtschaftsgebdude und dessen Anbauten, sowie einer groen Scheune deren Nutzung nicht
mehr gegeben ist. Die geplante Bebauung durch Mehrfamilienhduser dient damit der
Revitalisierung des Ortskerns von Heutensbach.

Um eine attraktive Wohnbebauung und die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum zu
erreichen, ist eine Abweichung der Gebdudekubatur von der umgebenden
Bestandsbebauung notwendig. Es werden somit einerseits Gebdude mit Satteldach zur
KasbiihlstraBe ermoglicht, welche die historisch gewachsene Dachlandschaft widerspiegeln
und es wird andererseits, in den von der StraBe zurilickversetzten Grundstiicksteilen, ein
Flachdachgebdude mit Staffelgeschoss vorgesehen, das eine hohe Raumausnutzung zuldsst.
Ziel dieser Nachverdichtung soll es sein, einer breiten Nutzergruppe Wohnmaoglichkeiten
bereit zu stellen. Dieser Ansatz steht in Verbindung mit der momentanen Lage im
Regierungsbezirk Stuttgart und dessen mangelndem Angebot an Wohnraum. Ziel ist es 25
Wohneinheiten zu ermdglichen. Um auf die zukinftige stddtebauliche Situation zu
reagieren, wird das Gebiet als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt und somit auf die
nicht mehr bendtigte landwirtschaftliche- oder gewerbliche Nutzung im Ortskern verzichtet.
Die stadtebauliche Ausformung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl und der
maximalen Héhenentwicklung der Gebadude bestimmt. Als Dachform werden Satteldach und
extensiv begriintes Flachdach im Bebauungsplan festgesetzt. Damit entspricht die Dachform
in den dem Straflenraum zugewandten Teilen der umliegenden Dachlandschaft. Das extensiv
begriinte Dach im rickwartigen Bereich bewirkt u. a. ein Rickhaltung von
Niederschlagswasser, eine Biotopaufwertung und eine Verbesserung des Mikroklimas.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB werden aufgrund des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht als gesonderter Umweltbericht im Sinne
des § 2 Abs. 4 BauGB behandelt. Zur Abklarung von artenschutzrechtlichen Vorschriften
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens,
wurde eine artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung des Geldndes und der Gebiude
durchgefiihrt. Die Begehung fand statt um eine Einschatzung von Habitatpotentialen und
moglichen artenschutzrechtlichen Konflikten zu erhalten. AuBerdem diente sie der
Festlegung des Umfangs eventueller weiterer notwendiger artenschutzrechtlicher
Untersuchungen.

Aufgrund der vorgefundenen Habitatstrukturen, wurden bei der Ubersichtsbegehung
folgende Arten oder Artengruppen bericksichtigt. Fiir weitere Arten konnten keine
geeigneten Lebensraumstrukturen festgestellt werden.
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Vogel

Es wurden vier Vogelarten (Blaumeise, Amsel, Buchfink; Star) innerhalb des Eingriffsbereichs
und in der naheren Umgebung festgestellt, die alle als Brutvogel eingestuft werden konnten.
Jeweils ein Brutpaar von Blaumeise und Star hatten ihre Nester auf den
Nachbargrundstiicken. Die Gartenflache im Eingriffsbereich ist Teil des Reviers der Vogel. Als
Nahrungshabitat flir andere Vogelarten ist die Gartenflache als nicht essentiell einzustufen.

Die alten Gebdude stellen geeignete Habitate fir gebdudebritende Voégel dar. Trotz
intensiver Nachsuche, konnten an den Gebduden keine Anzeichen von Nestern (z.B.
Mehlschwalbe, Mauersegler) gefunden werden. In der Scheune im nordostlichen Teil des
Grundsticks wurden zwei verlassene Schwalbennester gefunden. Diese sind alt und wurden
bereits mehrere Jahre nicht mehr genutzt. In der gleichen Scheune befanden sich auf dem
Dachstuhl sehr alte Gewdllereste, vermutlich von einer Schleiereule (Tyto alba). Hinweise
auf aktuelle Brutpldtze innerhalb des Plangebiets gab es allerdings nicht. Wahrend der
Begehung im Marz 2018 wurde festgestellt, dass die Schleiereule mittlerweile im Bereich der
KasbiihlstraBe 2 nistet (Vorkommen von Gewdlle). Durch die Planung wird dieser Bereich
nicht tangiert. Der Standort ist nicht als essentiell fiir die groBen lokalen Populationen der zu
erwartenden und vorgefundenen Arten einzustufen.

Fledermause

Trotz intensiver Suche nach Fledermausspuren (FraRpldtze, Fledermauskot, Verfarbungen
am Holz) vor allem unter den Dachern der Gebadude, konnten keine Spuren nachgewiesen
werden. Zahlreiche Liicken in den Wanden machen die Gebaude fir Fledermause als
Wochenstube oder Winterquartier mit hoher Wahrscheinlichkeit unattraktiv. Eine
kurzzeitige Nutzung als Ubertagungsquartier ist allerdings nicht ausgeschlossen. Im alten
Wohnhaus wurden auf dem Dachboden eindeutige Marderspuren entdeckt. Diese kénnen
ebenfalls die Abwesenheit von Fledermausen erklaren.

Schmetterlinge

Im Gebiet sind keine fiir streng oder europarechtlich geschiitzte Schmetterlingsarten
geeignete Raupenfutterpflanzen vorhanden. Es konnten keine nicht sauren Ampferarten fur
den GroRen Feuerfalter (Lycaena dispar), Weidenroschen oder Nachtkerzen fir den
Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina), oder GrofRer Wiesenknopf fir die
Wiesenknopf-Ameisenblaulinge (Maculinea nausithous und Maculinea teleius) festgestellt
werden. Fur die Artengruppe Schmetterlinge kdnnen somit im Untersuchungsbereich keine
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgelost werden.

Amphibien und Reptilien

Aufgrund der vorliegenden Habitatstrukturen sind streng geschiitzte Amphibienarten
auszuschlieBen. Besonders geschitzte Arten, wie z. B. die Erdkrote (Bufo bufo), Grasfrosch
(Rana temporaria) oder Bergmolch (Ichthyosaura alpestris) konnen die Gartenteiche auf den
benachbarten Grundstiicken nutzen. Unter Inanspruchnahme der Legalausnahme (§ 44
BNatSchG Abs. 5) sind keine Verbotstatbestinde bezliglich der Artengruppe durch das
Projekt zu erwarten.
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Fir die Zauneidechse und andere streng geschitzte Reptilienarten gibt es aktuell auf der
Eingriffsflache keine geeigneten Fortpflanzungshabitate. Das zeitweise Vorkommen von
besonders geschiitzten Arten - wie z. B. der Blindschleiche - im Bereich des Gberwucherten
Gartens ist nicht auszuschlieRen. Eine essentielle Betroffenheit lokaler Populationen ist
jedoch nicht gegeben, da dieser Bereich nur eine geringe GroRe aufweist. Unter Anwendung
von § 44 Abs. 5 BNatSchG (Legalausnahme) besteht fiir diese Arten keine rechtliche Relevanz
fir das untersuchte Vorhaben.

Kleinsauger

Streng geschiitzte Kleinsdaugerarten sind auf Grund fehlender geeigneter Strukturen und des
bebauten Umfeldes auszuschlieRen. Besonders geschiitzte Arten, wie z.B. Siebenschlifer,
sind moglich, es wurden aber keine Hinweise auf das langerfristige Vorkommen dieser Arten
gefunden. Unter Anwendung von § 44 Abs. 5 BNatSchG (Legalausnahme) besteht fiir diese
Arten keine rechtliche Relevanz fiir das untersuchte Vorhaben.

Hautfliigler/Wildbienen

Unter dem Dach der Scheunen und der Wohngebdude wurden mehrere verlassene
Wespennester in unterschiedlichen Verfallsstadien festgestellt. Die Jungkoniginnen haben
diese Nester bereits verlassen, so dass eine Zerstorung der alten Nester artenschutzrechtlich
unrelevant ist. Alte Nester werden nicht wieder besiedelt.

Pflanzen
Streng geschiitzte Pflanzenarten konnten nicht festgestellt werden.

Es konnten auf dem Geldnde keine Hinweise auf das dauerhafte Vorkommen gemal § 7 Abs.
2 Nr.14 BNatSchG streng geschiitzter Tierarten gefunden werden. Fir nach europdischem
Recht geschiitzte Arten besteht ebenfalls keine dauerhafte oder essentielle Bedeutung.
Durch das Vorhaben wird es somit unter Anwendung von § 44 Abs. 5 BNatSchG nicht zu
einem Verstol$ gegen das Zugriffsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG kommen.

3. Verfahrensablauf und Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Unterrichtung der Triger 6ffentlicher Belange

Der Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) zum Bebauungsplan sowie der Beschluss zur
offentlichen Auslegung wurden am 21.11.2017 gefasst. Im Anschluss erfolgte die ortsiibliche
Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) im Mitteilungsblatt der Gemeinde Allmersbach im Tal
am 01.12.2017. Die o6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie die Unterrichtung der
Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) fand vom 11.12.2017
bis 19.01.2018 statt. In diesem Zeitraum wurden Bedenken und Anregungen vorgetragen.
Die wesentlichen Anregungen werden im Folgenden zusammengefasst wiedergegeben und
mit der beschlossenen Abwagung des Gemeinderats beantwortet.
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Aus raumordnerischer Sicht wurden wahrend der Behordenbeteiligung keine Bedenken
gedullert. Die Denkmalpflege weist darauf hin dass entlang der KasbihlstraBe Belange der
Archdologie des Mittelalters und der Neuzeit beriihrt werden kénnen, da der Ortskern als
Verdachtsflache gekennzeichnet ist.

e Der Hinweis wurde entsprechend dem Textteil des Bebauungsplans beigefiigt.

Die Bereiche Bodenschutz und Grundwasserschutz des Amts fir Umweltschutz des
Landratsamt Rems-Murr-Kreis weisen darauf hin, dass das Plangebiet sich im weiteren
Einzugsgebiet der Brunnen VI, VIl und VIII der Gemeinde Weissach im Tal befinden. Der
Bodenschutz regte an Bei der Abwagung die belange des Bodenschutz nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sowie § 1a BauGB zu beriicksichtigen.

e Der Textteil des Bebauungsplans wird unter "Il.D Hinweise" ergdnzt um den
Hinweis auf das geplante Wasserschutzgebiet Zone Ill. Zuséatzlich wird das
Merkblatt "Bauen im Wasserschutzgebiet Zone IlI" als Anhang erganzt.

e Bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da hierdurch einer hoéheren
Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich durch zusatzliche
StraBenerschlieBungen entgegengewirkt wird. Somit sind die § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB bei der Planung bericksichtigt.

Die Stadt Backnang als untere Baurechtsbehorde weist darauf hin, dass der Bebauungsplan
nicht maBstablich sei, die stadtebauliche Grundordnung nicht erkennbar ist, das nur eine
ErdgeschossrohfuBbodenhdhe im gesamten Plangebiet festgesetzt ist und dass die
Festsetzungen unter dem Gesichtspunkt des § 15 BauNVO nochmals gepriift werden sollte.
Weiter regt die Stadt Backnang an eine Erhéhung der Stellplatzanzahl, aufgrund der hohen
Verdichtung zu prifen.
e Die Darstellung des Plans ist nach Uberpriifung und Riicksprache mit dem
Bauverwaltungs- und Baurechtsamt maRstabsgetreu dargestellt.
e Das bisher festgesetzte Urbane Gebiet (MU) wird durch die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets ersetzt.
e Im Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf werden gestaffelte EFH, entsprechend
der Gelandetopografie festgesetzt.
e Das Baufenster wird im Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf reduziert und
unterteilt; die maximale Gebdudehohe wird im Bereich der KasbihlsraBe 9,70 m
betragen. Im siidlichen Bereich wird die maximale Gebdudehohe auf 11,50 m
festgesetzt. Unter anderem durch die zusatzliche Satteldach-Festsetzung des
Baufensters an der KasbihlstraBe, steht die Planung im Einklang mit § 15 BauNVO
und bildet somit auch die stadtebauliche Grundordnung ab.
e Durch die geplante Tiefgarage kann der zu erwartende ruhende Verkehr
untergebracht werden. Zusatzlich wird die Stellplatzanzahl von 1 pro
Wohneinheit auf 1,5 pro Wohneinheit festgesetzt.

Die Syna GmbH weist darauf hin, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
StraBenbeleuchtungsmast sowie ein Holzmast, der eine 1kV und STB-Fernleitung fasst,
befinden.
e Im Textteil wird unter dem Punkt II.D Hinweise Nr. 8 auf den bestehenden
StraBenbeleuchtungs- und Holzmast mit 1kV und STB-Leitung hingewiesen.
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In der offentlichen Beteiligung sind eine Vielzahl von Anregungen und Hinweisen durch
private Einwender gedulRert worden. Diese wurden zum besseren Verstdndnis und zur
Lesbarkeit der wesentlichen Inhalte in Themenbldcke aufgeteilt. Die Themenbldcke sind: Die
Parkplatzsituation, das Ortsbild, der Gebietstyp und Bauvolumen, die Infrastruktur, die
Umweltvertraglichkeit und Grinflachen, das Dorfentwicklungskonzept und Wertverlust der
Bestandsbebauung und abschlieBend der Themenblock Verfahrensart. In der
Zusammenstellung der Anregungen zur Ooffentlichen Auslegung sind die dargelegten
Themenbl6cke ausfiihrlich beschrieben und anschlieRend beantwortet.

Im Zuge der offentlichen Auslegung und intensiver Beteiligung der Offentlichkeit am
Planungsverfahren in Form einer Informationsveranstaltung am 12.04.2018, wurde die
Planung detaillierter vorgestellt und diskutiert.

Am 24.07.2018 hat der Gemeinderat in einer oOffentlichen Sitzung die vorgetragenen
Anregungen behandelt, abgewogen und die entsprechenden Beschliisse gefasst. Die
Umwandlung des Gebietstyps von Urbanem Gebiet hin zu Allgemeinem Wohngebiet, sowie
die Veranderung der Gebdudehohen und Gliederung der Baufenster, entspricht einer
grundlegenden Anderung, die eine erneute Auslegung des Bebauungsplans erforderlich
machte. Die Auslegung des (iberarbeiteten Bebauungsplanentwurfs gemal § 3 Abs. 2 i.V.m.
§ 4a Abs. 3 BauGB mit den oOrtlichen Bauvorschriften gemalR § 74 LBO wurde durch den
Gemeinderat ebenfalls am 24.07.2018 beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntgabe der
erneuten Auslegung erfolgte im Mitteilungsblatt Allmersbach im Tal am 03.08.2018. Die
erneute o6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie die Einholung der Stellungnahmen
der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) fand in der Zeit
vom 13.08.2018 bis 24.09.2018 statt. In diesem Zeitraum wurden Bedenken und
Anregungen vorgetragen. Die wesentlichen Anregungen werden im Folgenden
zusammengefasst wiedergegeben und mit der beschlossenen Abwagung des Gemeinderats
beantwortet.

Die Stadt Backnang als untere Baurechtsbehorde weist darauf hin, dass nach den geplanten
Festsetzungen der sidliche Baukoérper um 2,80m hoher werden darf, als nach dem
bisherigen Bebauungsplanentwurf. In Bezug auf die neu geplanten EFH ist die Reduzierung
der Gebdaudehdhe in dem genannten Bereich relativ gering. Es sollte daher nochmals gepriift
werden ob eine Planung, welche die Festsetzungen ausnutzt mit § 15 BauNVO im Einklang
steht.

e Der stidliche Baukorper darf gegeniliber dem bisherigen Planentwurf um 3,0 m hoher,
der mittlere Bereich um 1,50 m hoher werden (WA2). Die Gebdude entlang der
KasbihlstraBe missen dahingegen um 2,30 m, bzw. 0,80 niedriger werden (WA1).
Die neue Hohenentwicklung ist der gestaffelten Bauweise geschuldet, die der
bestehenden Topografie entspricht. Das oberste Geschoss in WA2 ist gegenliber der
bisherigen Planung als Staffelgeschoss mit 1,50 m Ricksprung festgesetzt. Im
Planentwurf zum Satzungsbeschluss wird die Héhentoleranz von 0,30 m bei der Wahl
der EFH nur nach unten zugelassen. Die zuldssige GRZ wurde von bisher 0,8 auf 0,5
herabgesetzt und die Strukturierung der Bebauung durch zwei kleinere Baufenster
deutlich gemacht. Der Abstand des Gebdudes JagerstraRe 2 zu WAL ist um 2,50 m auf
insgesamt 5,0 m erhoht worden. Der Abstand des jetzigen Baufensters im Bereich
WA?2 ist um mehr als 15 m nach Norden verschoben worden. Im gesamten WA1 ist
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im aktuellen Planentwurf ein Satteldach festgesetzt, dass die Dachlandschaft von der
KasbuhlstraBe aus widerspiegelt. In Bezug auf §15 BauNVO ist mit den genannten
Anderungen keine unzumutbare Beldstigung oder Stérung, bzw. kein Widerspruch
zur Eigenart des Baugebiets zu erkennen.

Der Verein Dorfgemeinschaft Heutensbach e.V. weist darauf hin, dass der Umfang der
Bebauung im bestehenden Ortskern zu groR sei. Die definierten Gebdaudehéhen im
Bebauungsplan werden als zu hoch betrachtet. Es gdbe im Ortskern von Heutensbach keine
Dachneigung von lediglich 25°. Es wird auf die Schaffung eines neuen Bezugsmalles fir die
Bebauungshéhe, sowie von einer vom Ortsbild losgelosten Beliebigkeit des Bauens
hingewiesen.

e Die Baufenster sind, bemessen an Ihrer Grof3e gleichzusetzen mit dem Gebdude des
Hotel Lowen, und wiirden so bestehende Strukturen aufgreifen.

e Der Hohenunterschied des geplanten Gebaudes im noérdlichen Teil von WA 2 zum
Gebdude JagerstralRe 4 liegt bei ca. 3,50 m; im sidlichen Teil von WA 2 liegt dieser
bei 5,0 m. Die neue Hohenentwicklung ist der gestaffelten Bauweise geschuldet, die
der bestehenden Topografie entspricht. Das oberste Geschoss in WA2 ist gegeniiber
der bisherigen Planung als Staffelgeschoss mit 1,50 m Riicksprung festgesetzt. Der
Abstand der geplanten Bebauung zur Bestandsbebauung ist mit ca. 11,50
ausreichend, um den Héhenunterschied in Form des obersten, zurlickspringenden
Staffelgeschosses vertraglich zu gestalten.

e |Im Bebauungsplan ist im Bereich WA 1 ein Satteldach mit einer Dachneigung von 25°-
35° festgesetzt, um das bestehende Ortsbild zu berlicksichtigen. Die Dachneigung des
direkt benachbarten Gebdudes Kasbiihlstrale 2 liegt mit ca. 23° noch unter der
jetzigen Festsetzung. Eine flachere Dachneigung entspricht den heutigen
Anforderungen an effektive Raumausnutzung fiir Wohngebaude.

e Die Gesamthoéhen der geplanten Gebaude bleiben mit 14,50 m und 12,70 m inkl.
variierend im Geldande eingebundenen Untergeschosses insgesamt unter der
Gesamthohe des Hotel Léwen mit ca. 14,50 m. Auch die Ldngen und Breiten der
nordlich und westlich angrenzenden Bestandsgebdude entsprechen den
Dimensionen der geplanten Gebdude. Die bestehenden Festsetzungen sind
ausreichend, um einer ortstypischen Ausbildung der Gebdude gerecht zu werden.

Die Anregungen und Hinweise durch private Einwender sind ebenfalls wie in der ersten
offentlichen Beteiligung zum besseren Verstandnis und zur besseren Lesbarkeit in
Themenblocke aufgeteilt. Die Themenblocke sind: Bebauungsdimension und Ortsbild,
Parkplatze/ Verkehr und ErschlieBung, Stadtebauliche Festsetzungen, Gebot der
Rlcksichtnahme, Frischluft und Verschattung, Visualisierung des Bauvorhabens und
abschliefend der Themenblock zum Bebauungsplanverfahren. In der Zusammenstellung der
Anregungen zur erneuten Offentlichen Auslegung sind die dargelegten Themenbldcke
ausfiihrlich beschrieben und anschliefend beantwortet.

Nachdem alle Anregungen vorgetragen wurden, hat der Gemeinderat nach Abwagung der
eingegangenen Stellungnahmen am 27.11.2018 den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
und der ortlichen Bauvorschriften (§ 10 BauGB und § 74 LBO) gefasst.
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4, Abwaiagung und Planung

Die Planung wurde erforderlich, da an dieser Stelle eine stadtebauliche Nachverdichtung und
Anderung der Bebauung im erforderlichen MaR nicht zugelassen werden konnte. Dies erfolgt
u. a. im Sinne des Grundsatzes der Innen- vor AuBenentwicklung. Natur und Landschaft
werden nicht durch zusatzliche ErschlieBungsmalRnahmen in Anspruch genommen. In
Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten wurden durch die Tatsache des
Einzelvorhabens, des Beitrags zur Revitalisierung des Ortskerns und der Schaffung von
bedarfsgerechten Wohnungen nicht geprift.

Backnang, den 04.12.2018

roosplan
Dipl.-Ing. (FH) Jochen Roos
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