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Bebauungsplan ,,Bell“

A Plangebiet

Das Plangebiet 'Bell' mit ca. 3,6 ha GroRRe im Ortsteil Bilfingen ist schon seit langer Zeit im Flachennut-
zungsplan der der Gemeinde Kampfelbach bzw. des Gemeindeverwaltungsverbandes Kampfelbachtal
als geplante Wohnbauflache enthalten. Das Gebiet liegt am westlichen Rand von Bilfingen nahe des
Stadtbahnhaltepunktes.

Bisher wurde eine Erschlielfung des ca. 3,6 ha groRen Gebietes zurlickgehalten, da eine Zufahrt nur tGber
die bislang sehr engen Bahnunterflihrungen in der Kirchgrundstral’e oder der Ebbstralle moglich ist und
hier Engpasse zu beflirchten waren.

Inzwischen ist eine Erweiterung der Bahnunterfihrung Kirchgrundstral’e von Seiten der Deutschen Bahn
geplant. Die grobe Zeitschiene sieht vor, dass der Ausbau der Bahnunterfiihrung im Marz 2021 beginnen
und im Jahre 2022 abgeschlossen sein soll.
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B Plankonzept

Das Plangebiet fallt von Stidwesten mit ca. 243 m NN nach Nordosten mit ca. 216 m GUNN ab. Die topo-
grafische Situation ist bei der verkehrlichen, aber auch bei der technischen Erschliefungskonzeption
(Entwasserung), besonders zu beachten.

Der vorliegende Gestaltungsplan stellt einen ersten Planentwurf dar, in den auch die Aspekte der techni-
schen Machbarkeit von Seiten der Weber Ingenieure GmbH und Weber Weber-Consulting Beratungs
GmbH eingeflossen sind.

Es ist davon auszugehen, dass im weiteren Planverfahren auf Grundlage dieses Konzeptes noch Anpas-
sungen hinsichtlich ErschlieBung, Parzellierung / Grundstlickstiefen erfolgen. Danach erfolgt die Ausar-
beitung des Planentwurfs mit dem rechtlichen Bebauungsplan und den entsprechenden textlichen Fest-
setzungen.

Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet wird Uber den Anschluss an die Kirchgrundstralle erschlossen, eine weitere Anbindung
besteht Uber die Ebbstralie. Aufgrund der topografischen Situation orientieren sich die geplanten Haupt-
erschlieBungsstralRen entlang der Hanglage. Zur ErschlieBung von Baugrundstiicken in einer zweiten
Baureihe flihren von der nérdlichen Stral’e untergeordnete Stichwege / Wohnwege hangaufwarts.

Die verkehrliche Erschlielung innerhalb des Gebiets wird erganzt durch zwei FuBwege, die zum einen
von dem Wendeanlage heraus eine fullaufige Verbindung nach Norden in Richtung Kirchgrundstralle
ermoglichen und zum anderen einen Zugang zu einem neu entstehenden Spielplatz schafft.

Bebauung
Der vorliegende Gestaltungsplan stellt 42 Grundstlicke fir 36 Einzelhduser und 6 Doppelhdauser mit

GrundstlicksgroRen von ca. 500 gm dar. Entlang der beiden HaupterschlieRungsstralen ermdglicht das
Erschliefungskonzept jedoch eine flexible Bebauung mit unterschiedlichen Bautypologien — hier ist z.B.
auch eine weitere Einteilung in Doppelhduser oder dfls. auch Reihenhduser méglich und vorstellbar.
Ergénzend dazu sieht die Gemeinde auch den Bedarf fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, z.B. fir
altere Personen. Das Plankonzept sieht daher am 6stlichen Rand mit Nahe zum Stadtbahnhaltepunkt
auch 3 Grundstucke fur Mehrfamilienhauser vor. In diesem Bereich liegt auch der Kinderspielplatz.

Die Grundstiickstiefen mit 25- 30m lassen mit Blick auf die vorherrschende Topografie geniigend Raum
fur die notwendigen Geldndeanpassungen (Abbdschungen etc.) in einer landschaftsangepassten Ausge-
staltung.

Vorgesehen ist eine zweigeschossige Bauweise mit zwei Vollgeschossen, wobei die genauen Héhenfest-
setzungen anhand der Hohenlage der geplanten ErschlieRungsstralien und der topografischen Situation
im weiteren Verfahren noch genau zu bestimmen sind.

Hinsichtlich der zulassigen Dach- und Hausformen soll ein individueller Gestaltungsspielraum von Sattel-
dachern, Flachdachern oder auch flachgeneigten Pultddchern mdglich sein, die sich hinsichtlich ihrer
Hohenentwicklung jedoch in ein Gesamtkonzept einfligen sollen.

Die nachfolgenden Schemaschnitte zeigen das derzeit angedachte System der Héhenfestsetzungen in
Abhangigkeit mit der gewahlten Dachform:
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Entwasserung
Wie in dem Allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) vorgesehen, soll die Entwasserung im modifizierten

Mischsystem erfolgen. Demnach soll das Schmutzwasser direkt und das anfallende Regenwasser nach
einer Rickhaltung eingeleitet werden. Die Ableitung in den Sammler der Kirchgrundstral3e ist im norddst-
lichen Bereich an tiefst gelegener Stelle des Plangebiets angedacht und soll mittels eines Leitungsrechts
gesichert werden. Die notwendige Ruckhaltung soll dabei Gber zwei Stauraumkanale gesichert werden.
Eine Rickhaltung ber privat herzustellende Zisternen wird im vorliegenden Fall auf Grund der Grofle
des erforderlichen Riickhaltevolumens als nicht sinnvoll erachtet.

Begriinung / Ausgleich

Am sudlichen und westlichen Rand des Plangebietes sichern Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern die Eingrinung des Plangebietes. Weiterhin sorgt der geplante Spielplatz oder auch einzelne
Baumpflanzungen im Bereich von &ffentlichen Stellplatzen fir eine Durchgriinung. Im Gbrigen ist bei der
vorgesehenen Baustruktur mit einem hohen Griinanteil auf den privaten Grundstiicken zu rechnen.

Der Umweltbericht mit der erforderlichen Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ist derzeit noch in Bearbeitung. Er
wird bis zur Vorlage des Entwurfs ausgearbeitet. Auf Grundlage des Umweltberichtes werden Aus-
gleichsmaflinahmen definiert und festgesetzt, die den dkologischen Ausgleich fiur den Eingriff sichern.

C Festsetzungen des Bebauungsplans

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele sind, vorbehaltlich der weiteren Planung, bauplanungsrechtliche
Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan ,Bell“ geplant und werden im weiteren
Verfahren ausgearbeitet. Folgende Festsetzungen sind derzeit bereits absehbar:

Bei der Art der baulichen Nutzung des Plangebietes handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet.
Das Maf der baulichen Nutzung wird sich tber die Gberbaubaren Flachen (Baugrenzen / Baufenster) und
die Grundflachenzahl bestimmen. Erganzend dazu wird die Héhe der Gebaude festgesetzt und die ma-
ximal zulassige Zahl der Vollgeschosse.

Um die Verdichtung im Plangebiet steuern zu kénnen, ist eventuell auch die Begrenzung der maximal
zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude (in Abhangigkeit von Gebaudetyp) vorstellbar.

Im Zuge des weiteren Planungsverfahrens wird die Planung konkretisiert. Hierbei werden unter anderem
die noch offenen Fragen der Wand- und Firsthéhen geklart, sowie die dafiir notwendige Bezugshdhe, die
aufgrund der topographischen Situation und einer konkretisierten Stral3enplanung exakt zu bestimmen
ist.

Innerhalb der 6rtlichen Bauvorschriften sind Regelungen zur Ausgestaltung der notwendigen Gelandean-
passungen (Bo&schungswinkel, Begriinung, maximal zulassige Hohe von Stiitzmauern etc.) vorgesehen,
um ein harmonisches Orts- und Landschaftsbild zu sichern .

Weiterhin sind nach Vorliegen des Umweltberichts griinordnerische MaRnahmen, Mal3nahmen zum Aus-
gleich und zum Artenschutz zu erganzen.

D Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange hat das Biro Bioplan im April 2018 eine artenschutz-
rechtliche Voruntersuchung fertig gestellt. Als Fazit wurden spezielle artenschutzrechtliche Untersuchun-
gen fur die Artengruppen Holzkafer, Wiesenknopf-Ameisenblauling, Brutvdgel, Reptilien (Zauneidechsen)
und Fledermause empfohlen.

Die speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden 2018 durchgefiihrt und sind als Anlage
beigefligt. Der Ergebnisbericht vom Januar 2019 enthalt folgendes Gesamtfazit:

FFH LRT 6510
Etwa die Halfte des Planungsgebietes wird durch magere Flachland-Mahwiesen (FFH-LRT 6510) konsti-

tuiert. Es werden geeignete MalRnahmen zum Ausgleich vorgeschlagen.
Vorgeschlagene MalRnahmen: Flachenaufwertung an anderer Stelle, z.B. durch Anpassung des Mahdre-
gimes einer mageren Flachlandmahwiese in schlechtem Zustand, dass es zu einer Ausmagerung und zu
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einer Entwicklung einer artenreichen Wiese flhrt oder artenarmes Griinland durch Ansaat und Mahd zu
einer mageren Flachland-Mahwiese zu entwickeln.

Insekten

a) Schmetterlinge

Es konnten besonders geschuizte Tagfalter (GroRes Funffleck-Widderchen, Blauling, Rotklee-Blauling)
festgestellt werden. Der Ausgleich der mageren Flachland-Mahwiesen durfte auch diesen Arten zu Gute
kommen. Der streng geschiitzte Wiesenknopf-Ameisen-Blauling konnte nicht nachgewiesen werden.

b) Sumpfschrecke

Im Rahmen der Untersuchungen konnten im Zentrum des Gebietes, in einer ruderlisierten Wiese, Sumpf-
schrecken (Stetophyma grossum) festgestellt werden. Die Sumpfschrecke ist keine besonders geschitz-
te Art, wird allerdings in der Roten Liste gefiihrt Es wird empfohlen, Ersatzhabitate (Hochstaudenflur,
ruderalisierte Wiese) in raumlicher Nahe einzurichten.

c) Holzkéafer

Es konnten eine streng geschitzte Art (GroRer Goldkafer) sowie drei besonders geschiitzte Arten (Ge-
wohnlicher Rosenkéfer, BuchenspielRbock, Balkenschréter) nach BNatSchG festgestellt werden. Alle
genannten Arten sind in Baden-Wirttemberg nicht gefahrdet. Die festgestellten Brutbdume sind in Abb.
17 der SAP dargestellt. Minimierungsmafinahmen im Sinne der Eingriffsregelung wurden formuliert.
Vorgeschlagene MaRnahmen: Zur Schadensminimierung im Zuge der allgemeinen Eingriffsregelung sind
im Falle einer unvermeidlichen Inanspruchnahme die Stamme der (Bruf)Baume unter Erhaltung der
Mulmhéhlen bzw. Habitatstrukturen aufrecht in Wuchsrichtung zu lagern.

Reptilien

Es konnten keine Reptilien nachgewiesen werden, VermeidungsmafRnahmen werden dennoch aufgezeigt
(Errichtung eines Kleintierschutzzaunes zur Vermeidung einer Einwanderung von Reptilien in das Baufeld
nach der Baufeldfreimachung).

Brutvégel
Mit 32 nachgewiesenen Vogelarten zeigen sich das Untersuchungsgebiet und seine Umgebung hinsicht-

lich der Artenzahl als durchschnittlich. Es konnten Brutstatten streng geschitzter Arten und von Arten der
Roten Liste im Gebiet selbst und seiner unmittelbaren Umgebung festgestellt werden. Es werden Mal3-
nahmen vorgeschlagen, um artenschutzrechtliche Probleme zu minimieren.

Vorgeschlagene MaRRnahmen: Beachtung von Rodungszeiten, Aufhdngen von Nistkdsten (Blaumeise,
Kohlmeise, Star, Wendehals), Herstellung von Hecken / Geblschen in raumlicher Nahe (Goldammer,
Klappergrasmiicke), Neuschaffung von Mager- und Trockenstandorten (Wendehals).

Fledermause

Es konnten zwei Fledermausarten nachgewiesen werden, die das Gebiet Uberwiegend als Jagd- und
Transfergebiet nutzen. Quartiere in Bestandsgebauden und den Baumen sind nicht auszuschlief3en, da-
her werden entsprechende MaRnahmenvorschlage gemacht.

Vorgeschlagene Malinahmen: Beachtung der Aktivitdtszeiten der Fledermause bei Rodungen und Ge-
baudeabbrichen (Gartenhitten), Aufhangen von Fledermauskasten

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Tétung, erhebliche Sto-
rung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten) werden unter Beachtung entsprechender Mafinahmen nicht ausgel6st.

Hinweis auf Geschutztes Biotop

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde darauf hingewiesen, dass das Vorhabens-
gebiet einen Teilbereich des gesetzlich geschitzten Biotops 170172360321 - Feldhecke im Gewann
Beitzle/Bell umfasst (Lage im stdwestlichen Bereich des Plangebiets).

Im Zuge des weiteren Verfahren ist daher ein entsprechender Ausnahmeantrag zu stellen.




