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Stadt SiBen

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Flurstiick 3162 an der FabrikstraBe® Deutsche Reihenhaus AG

1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt SuBen verfugt Uber keine nennenswerten Neubauflachen in der zentra-
len Ortslage mehr, wahrend gleichzeitig der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen in
den letzten Jahren erheblich zugenommen hat. Der Nutzungsdruck entsteht durch
ortsansassige Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien in StBen weiter gerne
wohnhaft bleiben méchten und Wohnungssuchenden aus dem Landkreis Gop-
pingen.

An der FabrikstraBe, angrenzend an ein bestehendes Wohngebiet, liegt das Flur-
stick 3162. Auf den Flurstlcken befindet sich derzeit eine Grunflache mit Baum-
pflanzungen. Auf dem westlichen Teil des Gebiets sind kleine Nebengebaude er-
richtet worden, im sudlichen Teil verlauft ein Wirtschaftsweg. Die Stadt StBen ver-
folgt das Ziel, ihr Innenentwicklungspotential verstarkt auszunutzen, um die Inan-
spruchnahme von unbebauten AuBenbereichsflachen zu minimieren. Durch das
vorliegende Bebauungsplanverfahren soll dieses Potential genutzt und eine nach-
haltige Innenentwicklung fur die Zukunft ermoglicht werden.

FUr das Plangebiet, dem bisher kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan zuge-
ordnet ist, liegt eine konkrete Bebauungsanfrage fir Reihenhauser vor. Deshalb
ist es notwendig einen Bebauungsplan aufzustellen. Durch ein stadtebauliches
Konzept wurde die weitere Entwicklung des Plangebietes untersucht, um fur die
zukUnftigen Entwicklungen in diesem Bereich fundierte Aussagen treffen zu kén-
nen.

Da die Stadt SuBen Vorhaben der Innenentwicklung férdern und gleichzeitig der
starken Nachfrage nach Wohnbauflachen gerecht werden méchte, hat der Ge-
meinderat der Stadt SGBen am 17.02.2020 beschlossen, den Bebauungsplan
LFlurstiick 3162 an der FabrikstraBe“ aufzustellen.

Das Plangebiet hat eine Gr6Be von ca. 0,8 ha.

Da es sich bei der MaBnahme um eine Nachverdichtung und Wiedernutzbarma-
chung einer innerdrtlichen Flache handelt und damit um eine MaBnahme der In-
nenentwicklung gemaB § 13a BauGB, ist vorgesehen, den Bebauungsplan als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufzustellen.
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2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage der Stadt StiBen, dstlich der Innen-
stadt. Durch die FabrikstraBe und die daran anschlieBende BundesstraB3e B466 -
Donzdorfer StraBe ist sowohl die értliche, als auch Uberértliche Anbindung gege-
ben. Die Umgebung ist im Osten und Stiden von Wohnbebauung gepragt. Nérd-
lich verlauft ein Radweg, an den sich ein gewerblich genutztes Gebaude an-
schlieBt. Das als Weberei gegrundete Unternehmen in dem 1904 errichteten Fab-
rikgeb&ude hat sich nun auf die Veredelung von faser- und daunendichten Gewe-
be spezialisiert. Im sudlichen Bereich dieses Betriebsgrundsticks ist zudem die
Fa. Wagner & Wild Montagebau eingemietet, die im Stahlbau tatig ist.

Von den Flursticken innerhalb des Plangebietes ist das Flurstick 3162 im westli-
chen Teil mit kleinen Nebengebauden bebaut. Die restliche Flache weist Grunbe-
sténde auf. Im Norden verlauft der bestehende Radweg.

Da es sich bei der Flache um eine innerortliche Potentialflache handelt, soll nun
eine Bebauung des Flurstickes 3621 ermoglicht werden. Da es sich bei der MaB-
nahme um eine Nachverdichtung einer innerértlichen Flache handelt und damit
um eine MaBnahme der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB, ist vorgesehen,
den Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunig-
ten Verfahren aufzustellen.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GréBe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger
als 20 000 Quadratmetern (§ 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB). Der Bebauungsplan
,FabrikstraBe“ hat eine GesamtgréBe von ca. 8.010 m2 (Uberbaubare Grund-
stlcksflache = ca. 1.085m2) und liegt damit deutlich unter der zulassigen Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (20.000 m2) und somit unterhalb des
Schwellenwertes, der eine Uberschlagige Prafung unter Berlcksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforderlich macht.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprafung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB). GemaB § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu prufen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlielich der
Vorprufung des Einzelfalls durchgefuhrt werden muss. Dies ist im vorliegenden
Fall nicht notwendig, da sich der Bebauungsplan auf normale Wohngebietsnut-
zung beschrankt und die jeweiligen Prufwerte nicht Gberschritten werden.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6

Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende
Schutzgebiete befinden sich in ausreichender Entfernung.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt wer-
den.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann von einer Umweltprtufung nach § 2

Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens kann gemas § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
i.V.m § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet werden, auf:
e die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener

Informationen verflgbar sind,

e die zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
BauGB und auf

e das Monitoring nach § 4c BauGB.

Ebenso muss im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3
BauGB nicht beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2

Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléassig waren (gemaB § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzie-
rung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine BerUcksichti-
gung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 8).

3 EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

3.1 Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 2035 des Gemeindeverwaltungsverban-
des ,Mittlere Fils — Lautertal” (bestehend aus den Stadten Donzdorf, StiBen, Lau-
terbach und der Gemeinde Gingen a.d.F.), in Kraft getreten am 29.05.2020, ist
das Plangebiet als Eisenbahnanlage ausgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen somit nicht den Auswei-
sungen im Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geéndert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennut-
zungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Da im vorliegenden Fall durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
die Vertraglichkeit des geplanten Wohngebietes mit den angrenzenden Nutzun-
gen gewabhrleistet wird, ist die stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht gefahrdet. Der Flachennutzungsplan ist daher im Wege der Berichtigung an-
zupassen.
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L1

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes ,Mittlere Fils — Lautertal” (bestehend aus den Stadten Donzdorf, StiBen,
Lauterbach und der Gemeinde Gingen a.d.F.), in Kraft getreten am 29.05.2020

3.2 Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungsplane sind fur das Gebiet derzeit nicht vorhanden.
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4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Die Stadt SuBen gehoért zum Landkreis Goppingen und liegt im Filstal. StBen liegt
ca. 50 km 6stlich von Stuttgart, der Landeshauptstadt Baden-Wurttembergs und
ca. 40 km noérdlich von Uim.

Verkehrstechnisch ist die Stadt sehr gut sowohl an das értliche, als auch das
Uiberértliche StraBenverkehrsnetz angebunden. Uber die BundesstraBe B 10 kann
Stuttgart erreicht werden und Uber die BundesstraBe B 466 die 6stlich StBens lie-
gende Stadt Heidenheim an der Brenz, bzw. die im Suden liegende Autobahn A 8
Richtung Stuttgart / Richtung Munchen.

SuBen gehort zur Verkehrsgemeinschaft Stauferkreis VGS und ist durch 6ffentli-
che Verkehrsmittel sehr gut erreichbar. Die Filstalbahn (Stuttgart — Ulm) bindet
SuBen an das Streckennetz der Bahn an. Die Stadt verfugt GUber einen eigenen
Bahnhalt fur Zige des Regionalverkehrs. Buslinien, die nach Geislingen, Goppin-
gen oder Heidenheim fahren sind ebenfalls vorhanden.

4.2 Naturraumliche Lagebedingungen

Naturrdumlich liegt die Stadt StBen in der GroBlandschaft Schwabisches Keuper-
Lias-Land, im Naturraum Mittleres Albvorland (Naturraum-Nummer 101). Der Na-
turraum erstreckt sich zwischen dem Zoller (855 m) im Westen und dem Hohen-
staufen (684 m) bei Géppingen im Osten. Im Norden wird das Gebiet durch die
Taler von Neckar und Fils begrenzt und im Suden von der Albkante.

In seiner Gestalt wird das Mittlere Albvorland durch die Aufeinanderfolge von
Braunjura- und Schwarzjuraschichten bestimmt und weist mit durchschnittlichen
Hohen von 250 m bis 500 m u. NN eine verhaltnismaBig tiefe Lage auf. Das Land-
schaftsbild wird gepragt durch eine Folge von Liasschichten von 350 m bis 400 m
u. NN, die vielfach von fruchtbarem Lehm Uberdeckt sind.

4.3 Bestehende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt SuBen. Sidwestlich verlauft die
Bahntrasse und grenzt das Gebiet von dem sudlich gelegenen Gewerbegebiet
ab. Nordlich des Plangebiets befindet sich ein Radweg, der auf einer ehemaligen
Bahntrasse errichtet wurde. Das als Weberei gegrindete Unternehmen in dem
1904 errichteten Fabrikgebaude hat sich nun auf die Veredelung von faser- und
daunendichten Gewebe spezialisiert. Im sudlichen Bereich dieses Betriebsgrund-
stlcks ist zudem die Fa. Wagner & Wild Montagebau eingemietet, die im Stahlbau
tatig ist.

Im Osten und Stden ist die Umgebung des Plangebiets von Wohnbebauung ge-
pragt.

Das Plangebiet selbst ist eine Grinflache mit Baumpflanzungen. Auf dem westli-
chen Teil des Gebiets sind kleine Nebengebaude errichtet worden, im sldlichen
Teil verlauft ein Wirtschaftsweg.

Einzelne Grundstlucke befanden sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG und
wurden zu Beginn des Verfahrens von der Deutschen Reihenhaus GmbH erwor-
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ben und eine Freistellung der Flachen beantragt. Bis diese Freistellung erfolgt ist,
werden die Flachen mit einer bedingten Festsetzung kenntlich gemacht.
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Abbildung 2: Ubersicht Luftbild
4.4 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 3162, 3162/10 (Wegq), 3162/11 (neu).

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern:1/2 (Radweg), 3162/1 (BVK) und 3302.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage der Stadt StBen, 6stlich der Innen-
stadt. Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt von tberwiegend zweige-
schossiger Wohnbebauung im Studosten und Gewerbe im Norden. In fuBlaufiger
Entfernung befindet sich unter anderem ein Einkaufszentrum und ein Sportplatz.
Das Gebiet wird durch die Ostlich gelegene FabrikstraBe erschlossen. Die Flache
des Plangebiets wird zurzeit nicht genutzt.

5.2 Bebauungs- und Gestaltungskonzept

Die Deutsche Reihenhaus AG (DRH), als deutschlandweit tatiger Bau- und Er-
schlieBungstrager, plant auf der Flache einen Reihenhaus-Wohnpark zu entwi-
ckeln. Die Flachenumnutzung stellt eine sinnvolle Nutzung der Flache dar und
fugt sich gleichzeitig in die angrenzende Wohnbebauung ein.

Im Plangebiet sollen 14 zweigeschossige Reiheneigenheime in offener Bauweise
errichtet werden. Die aus sieben Reiheneigenheimen bestehenden Hausgruppen
sind mit den Garten Richtung Stden gerichtet und durch die ErschlieBungsstraBe
und dem vorhandenen Radweg von der bestehenden gewerblichen Bebauung
getrennt.

Fabrikstraf
3296

Versickerungsflache

nicht bebaubar

== l:
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| (mhevand o s m ] 3 | sl
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S %1% Schottweg i e
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Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept, Deutsche Reihenhaus AG, Stand 16.01.2020

Das Bauvorhaben liegt mit einer Grundflachenzahl von 0,32 und einer Geschoss-
flachenzahl von 0,52 unterhalb der zulassigen Obergrenzen des MaBes der bauli-
chen Nutzung far Allgemeine und Reine Wohngebiete in Bezugnahme auf § 17
Abs. 1 BauNVO.

Die Reihenhauser werden mit Satteldach, die Technikzentrale und die Garagen
mit Flachdach ausgefuhrt. Eine Unterkellerung der Hauser erfolgt nicht; stattdes-
sen ist fur jedes Reiheneigenheim ein Vorgarten- und ein Terrassenschrank sowie
eine Gartenbox vorgesehen.

Um ein harmonisches Gesamterscheinungsbild der Reihenhausanlage zu erzie-
len, werden Dachformen, -neigung und —farbe einheitlich ausgestaltet. Des Weite-
ren wird die Fassadenfarbgestaltung fur den Wohnpark ganzheitlich konzipiert.
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Die Festlegung der Fassadenfarbgebung erfolgt in enger Abstimmung mit der
Stadt bzw. den stadtischen Entscheidungstragern.

Da ebenso die Freiraumgestaltung das Erscheinungsbild einer Wohnanlage ent-
scheidend pragt, werden Vorgarten- und Terrassenschranke sowie Gartenboxen
einheitlich durch die Deutsche Reihenhaus AG gestellt. DarGber hinaus werden
Hecken zur Einfriedung von Grundsticken gepflanzt.

5.3 Nutzungskonzept

Die DRH vollizieht in ihren Wohnparks generell keine Realteilung, sondern eine
Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG). Die kunftigen Eigentu-
mer aller Reihenh&user bilden demnach eine Eigentimergemeinschaft auf einem
gemeinsamen Grundstuck.

GemaB dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen,
Rechte und Pflichten eindeutig geregelt sowie Sondernutzungsrechte und Ge-
meinschaftseigentum definiert. Die geplanten gebietsinternen Zuwegungen zu
den Reihenhausern und der Abfallsammelplatz verbleiben im Besitz der Woh-
nungseigentumergemeinschaft. Dies hat den Vorteil, dass alle Eigentimer die
Verantwortung fur das Gemeinschaftseigentum tragen, um das sich ein fur die je-
weilige Anlage eingesetzter Verwalter kimmert.

Daruber hinaus bleiben Pflege und Instandhaltung von den privaten Wegen, Pkw-
Abstellflachen und gemeinschattliche Grinflachen in Privatbesitz. In der Konse-
quenz entstehen der offentlichen Hand weder Investitions- noch Folgekosten und
auch die Verkehrssicherungspflicht bleibt bei der Eigentumergemeinschaft.

5.4 Freiraumkonzept

Die Freiraume erhalten eine zeitgemaBe Gestaltung, die sich in das Gesamtumfeld
einfigen. Ein wichtiger Ansatz fur die Konzeption der Auenanlagen ist eine zu-
kunftsorientierte, nachhaltig angelegte Freiraumplanung. Dies wird beispielsweise
durch eine klare Linienfihrung der Wege und Grundstlcke erreicht. Um zu ge-
wahrleisten, dass das Freiraumkonzept auch nachhaltig bestehen bleibt, sind ne-
ben klaren Strukturen auch pflegeleichte Pflanzen mit einer pragenden Wuchs-
form vorgesehen. Die verwendeten Materialien zeichnen sich durch ihre Bestan-
digkeit und Naturlichkeit aus.

6 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

6.1 Verkehr
FlieBender Verkehr: Das Plangebiet wird Uber die 6ffentliche FabrikstraBe er-
schlossen, welche in der BundesstraBe ,,Donzdorfer StraBe“ mindet. Ein Stich, in
Form einer privaten ErschlieBungsstraBe, fuhrt auf das Grundstlck. Sie hat eine
Breite von 4,75 m. Die ErschlieBungsstraBe mundet in einem Garagen- und Stell-
platzhof, dessen StraBenbreiten zwischen 6 m und 6,40 m im Bereich der Gara-
gen liegen. Die StraBenflihrung bietet durch eine Umfahrung einen erhéhten
Fahrkomfort.

Ruhender Verkehr: Innerhalb des Wohnbaugebiets werden fur jedes Reihenhaus
eine Garage und ein Stellplatz errichtet. Somit entstehen insgesamt 14 Garagen
und 14 Stellplatzen innerhalb des Plangebiets.
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6.2

6.3

Versorgungs- bzw. Energiekonzept

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die bestehenden Leitungen der Fabrikstra-
Be.

Die Warme-, Strom- und Wasserversorgung innerhalb des Wohnparks erfolgt Gber
eine Technikzentrale. Die Verteilung innerhalb der Wohnanlage wird durch ein ei-
gen konzipiertes Nahwarme-, Strom- und Kaltwasserverteilernetz zu den einzel-
nen Wohngeb&uden gewahrleistet.

Aufgrund des hohen Wirkungsgrades der Brennwerttechnik durch eine konstante
Energieerzeugung ist dies 6kologisch und 6konomisch vorteilhafter als die Einzel-
versorgung jedes Hauses. Die Hauser erflillen den ,Effizienzhaus KfW 55/EnEV
2013 - Standard’ der Energieeinsparverordnung und sind dadurch férderfahig.

Entwasserung

In der FabrikstraBe verlauft eine Mischkanalisation, in die das anfallende
Schmutzwasser sowie der Uberlauf der Regenwasserzisternen eingeleitet werden
soll. Die grundstucksinterne Entwasserung soll im Trennsystem nach DIN 1986-
100 umgesetzt werden. Demnach wird es auf dem privaten Grundstick Schmutz-
wasserkanale zur Ableitung der in den Reihenhdusern anfallenden Abwasser-
mengen sowie Regenwasserkanale zur Ableitung der auf den Grundstucksflachen
anfallenden Niederschlagswassermengen geben. Die Schmutz- und Regenwas-
serkanale werden an der Grundstiicksgrenze in bzw. an einem Ubergabeschacht
zusammengeflhrt und die Abwassermengen als Mischwasser in den 6ffentlichen
Kanal der FabrikstraBe eingeleitet.

Nach Abstimmung mit der zustandigen Behorde und in Abhangigkeit des zur Ver-
flgung gestellten AKP, kdnnen die anfallenden Schmutz- und ein Teil (Uberlauf
der Zisternen) der Regenwassermengen in den 6ffentlichen Kanal in der Fab-
rikstraBe eingeleitet werden - das zu bebauende Grundsttick wurde bei der Di-
mensionierung des Hauptkanals berUcksichtigt, sodass die an der Grundstlicks-
grenze verlegte Anschlussleitung verwendet werden kann.

Wahrend das auf den Dachflachen der Reihenhduser anfallende Niederschlags-
wasser in zwei Zisternen (Dimensionierungsansatz Zisternenvolumen: 2 m3 je 100
m2 Dachflache) und nur deren Uberlauf in den éffentlichen Kanal eingeleitet wird,
wird das auf den Dachflachen der Garagen sowie der Verkehrsflache anfallende
Niederschlagswasser in der im westlichen, unbebaubaren Grundsticksabschnitt
angeordneten Mulde zur Versickerung gebracht. Diese Mulde wei3t gem. Dimen-
sionierung nach DWA-A 138 sowie Abstimmung mit dem Artenschutzgutachter ei-
ne Flache von ca. 200 m2 auf. Die Beschickung der Mulde erfolgt tber Grundlei-
tungen und einem offenen Auslauf, da diese deutlich tiefer als die sonstige
Grundstucksflache positioniert ist.

Die beiden Zisternen sind aktuell in je einem Garten der Wohneinheiten angeord-
net, die Entnahme des Regenwassers fur Bewasserungszwecke erfolgt Gber zwei
auf den Mistwegen angeordnete Zapfsaulen.

Zur Berucksichtigung des umwelttechnischen Aspektes sowie zur Reduzierung

der einzuleitenden Regenwassermenge, sollen die Garagendacher extensiv be-
grant werden. Weiterhin sollen die Stellplatze sowie die Verkehrsflachen in was-
serdurchlassiger Bauweise realisiert werden, was ebenfalls zur Reduzierung der
einzuleitenden Regenwassermenge beitragt.
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6.4 Abfallentsorgung

Far die Abfallentsorgung ist im Plangebiet ein gemeinschaftlicher Sammelplatz
vorgesehen, der sich direkt an der FabrikstraBe befindet. Mullfahrzeuge fahren
nicht in das Gebiet hinein. Die Abfallplatze sollen eingefriedet und begrint wer-
den, damit diese insbesondere von der StraBe ausgehend nicht direkt einsehbar
sind. Im Allgemeinen wird durch die Anlage eines gemeinschaftlich genutzten Ab-
fallsammelplatzes die Anordnung einer Vielzahl von freistehenden Einzeltonnen
vermieden, was sich positiv auf das Erscheinungsbild der Reihenhaussiedlung
auswirkt.

6.5 Richtfunktrassen

Uber das Plangebiet verlaufen die Richtfunkverbindung 50955057 und 509558836
509554035 (vertikaler Korridor zwischen 17m und 47m Uber Grund).

Die Mobilfunktrassen sind aufgrund ihrer Hohenlage fur die Bebauung nicht von
Belang. Bei der Aufstellung von Kranen muss die h6henmaBigen Beschrankungen
durch die Mobilfunktrassen bertcksichtigt werden.

Erst bei der detaillierten Hochbauplanung kann eine Beeintrachtigung der Trassen
definitiv festgestellt werden. Die Betreiber sind im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren zu beteiligen.

7 Artenschutzgutachten

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wird eine tierékologische Untersuchung
durchgefuhrt, mit dem Ziel, Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplans auf
die lokale artenschutzrechtlich relevante Fauna (Schwerpunkt: Vogel, Fledermau-
se) abzuschatzen.

Vom Fachbduro fur 6kologische Planungen Dipl.-Ing. (FH) Wolfgang Lissak, Hei-
ningen wurde im Dezember 2019 eine Artenschutzrechtliche Relevanzprufung
(Habitatpotenzialanalyse) nach § 44 und 45 BNatSchG zum Bebauungsplan
~Flurstiick 3162 an der FabrikstraBe“ Deutsche Reihenhaus AG durchgefihrt. Die-
se ist als Anlage dem Bebauungsplan beigefugt.

Zusammenfassend wird festgestelit:

In Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Flurstick 3162 an
der FabrikstraBe® in StBen erfolgt im Rahmen der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prlfung eine vertiefte Untersuchung der im Zuge der Relevanzprifung als
prufrelevant identifizierten Arten Zauneidechse Lacerta agilis, Schlingnatter
Coronella austriaca und Goldammer Emberiza citrinella.

Far weitere streng geschutzte Arten bzw. Artengruppen ergaben sich im Rahmen
der durchgefuhrten Untersuchungen keine Anhaltspunkte auf eine artenschutz-
rechtliche Betroffenheit.

Die vertieft zu betrachtenden Arten konnten im Rahmen der Untersuchung aktuell
nicht bestatigt werden. Fur die genannten Arten ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand eine artenschutzrechtliche Betroffenheit durch das Bauvorhaben nicht er-
kennbar.
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Das Plangebiet besitzt nach vorliegenden Daten keine Bedeutung als Brutgebiet
far die Goldammer oder sonstige planungsrelevante Brutvogelarten.

Die Zauneidechse als auch die Schlingnatter konnten im Untersuchungsbereich
im Zuge der methodischen Erfassung nicht nachgewiesen werden. Eine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit der beiden Reptilienarten durch das Vorhaben ist
demnach nicht zu erwarten.

Im erweiterten Wirkungsraum des Vorhabens bestehen jedoch Vorkommen der
Zauneidechse und Schlingnatter. Um eine Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der Populationen der beiden Reptilienarten auszuschlieBen, wird die An-
wendung von VermeidungsmaBnahmen zum temporaren Schutz wahrend der
BaumaBnahme sowie zur dauerhaften Sicherung der betreffenden Habitatflachen
erforderlich.

Die dargestellten MaBnahmen sind in den Bebauungsplan zu Gbernehmen.

Unter Berucksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgeschlagenen Ver-
meidungsmaBnahmen ist davon auszugehen, dass bei keiner der hier betrachte-
ten Arten die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG erfullt
werden.

Der Planung stehen die artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44 (1) Nr. 1 -3
BNatSchG nicht entgegen.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: Fachbeitrag Artenschutz mit spezieller arten-
schutzrechtlicher Priifung von Arten des Anhangs IV der FFH-RL nach § 44 und §
45 BNatSchG, Fachbdiro fiir 6kologische Planungen Dipl.-Ing. (FH) Wolfgang Lis-
sak, Heiningen wurde im Januar 2020]

8 Schalltechnisches Gutachten

Im Rahmen der Planungen zum Bebauungsplan wurde von der Firma ACCON
GmbH, Augsburg Schalltechnische Untersuchungen zum angrenzenden Gewerbe
sowie zum Schienenverkehr vorgenommen.

Die schalltechnischen Untersuchungen sind Anlage zum Bebauungsplan, nach-
folgend ist die Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zum Larm-
schutz als Auszug dargestellt:

Gewerbelarm - Zusammenfassung

Die Deutsche Reihenhaus AG plant die Errichtung von 14 Reihenhdusern an der
FabrikstraBe in SuBen.

Nordlich des Grundstlcks befindet sich die Weidmann GmbH, die Textilien vere-
delt. Dabei treten unter anderem Gerausche bei der An- und Auslieferung von Wa-
ren per Lkw auf und in der Farberei werden Maschinen rund um die Uhr betrie-
ben. Die auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbegerausche wurden vom Inge-
nieurbiro ACCON GmbH berechnet und im Bericht dargestellt (siehe Anlage zum
Bebauungsplan).

Es wurde gezeigt, dass es an den Sudfassaden des Bauvorhabens zu keinen
Konflikten aus Sicht des Immissionsschutzes kommt. Die Immissionsrichtwerte
werden tags und nachts eingehalten. Auch durch kurzzeitige Gerauschspitzen
werden die zulassigen Werte nicht Uberschritten.
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An den Nordfassaden und an den Giebelfassaden kann es jedoch zu Uberschrei-
tungen von Immissionsrichtwerten kommen. Durch eine Grundrissorientierung
nach Suden kénnen mogliche Konflikte vermieden werden. Zu diesem Zweck sind
offenbare Fenster von schutzbeduirftigen Aufenthaltsraumen (*) nur an der Std-
fassade zugelassen. Nicht-6ffenbare Fenster sind davon nicht betroffen und kén-
nen (z. B. zur Belichtung) auch an den Nord- und Giebelfassaden eingebaut wer-
den.

(*) Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume sind Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Wohnktichen und Bliros, nicht jedoch Kiichen, Bader, Hauswirtschaftsrdume u. 4.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: Untersuchung der Larmeinwirkungen der
Weidmann GmbH, Bebauungsplan "Flurstlick 3162 an der FabrikstraBe" der Stadt
SuBen, ACCON GmbH, Augsburg vom 31.01.2020]

Schienenverkehrslarm - Zusammenfassung

Das Grundstlck liegt unmittelbarer angrenzend zur Bahnstecke Stuttgart — Ulm,
auf der tags 171 Zlge (davon 32 Guterztige) und nachts 50 Zige (davon 26 Gu-
terziige) verkehren. Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche wur-
den vom Ingenieurbliro ACCON GmbH berechnet und im Bericht dargestellt (sie-
he Anlage zum Bebauungsplan).

Es wurde gezeigt, dass die Larmbelastung vor allem nachts extrem hoch ist. Der
Orientierungswert der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fir WA wird nachts
um bis zu 21 dB(A) Uberschritten. Eine Orientierung der schutzbedurftigen Auf-
enthaltsrdume nach Norden ist nicht zielfiihrend, da der Orientierungswert auch
dort bis zu 17 dB(A) Uberschritten wird und auBerdem von Norden die Gerausche
der angrenzenden Gewerbebetriebe einwirken. Daher werden schutzbedurftige
Aufenthaltsraume passiv geschutzt (Schallschutzfenster). Der Schallschutz gegen
AuBenlarm ist nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" zu dimensionieren.
Schlafriume und Rdume mit sauerstoff-verbrauchender Energiequelle (z. B. Ka-
mindfen) sind zusatzlich mit schallgedammten Luftungseinrichtungen versehen,
so dass in diesen Rdumen bei geschlossenen Fenstern gesunde Wohnverhaltnis-
se sichergestellt werden kénnen.

In den AuBenwohnbereichen (Terrassen) an der Sudseite von Hausgruppe 120 b
wird der Orientierungswert unterschritten. Durch die La&rmschutzwande im Westen
und Stden der Hausgruppe 120 _a wird erreicht, dass der Orientierungswert auch
dort groBteils eingehalten und nur vereinzelt und um héchstens 1 dB(A) tUber-
schritten wird. Eine weitere Erh6hung der Wande scheidet aus stadtebaulichen
Griinden aus. Die vereinzelte und geringfiigige Uberschreitung wird dafiir hinge-
nommen.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan:

*Untersuchung der Larmeinwirkungen des Schienenverkehrs, Bebauungsplan
"Flurstiick 3162 an der FabrikstraBe" der Stadt StiBen, ACCON GmbH, Augsburg
vom 31.01.2020 sowie

*Schallschutz, Textvorschlége flir den Bebauungsplan, Bebauungsplan "Flurstlick
3162 an der FabrikstraBe" der Stadt StiBen, ACCON GmbH, Augsburg vom
31.01.2020]

Folgende Festsetzungen werden in den vorliegenden Schalltechnischen Un-
tersuchungen vorgeschlagen:

[11 An der in der Planzeichnung gekennzeichneten Stelle ist eine Ldrmschutz-
wand zu errichten.
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[2] Die H6he der westlichen Larmschutzwand muss 4,05 m und die der sudli-
chen Wand 3,00 m tber EG FFB des angrenzenden Gebaudes betragen.

[3] Offenbare Fenster von schutzbediirftigen Rdumen sind ausschlieBlich auf der
Sudseite der Gebaude zulassig.

[4] In Schlafrdumen und in RAumen mit sauerstoff-verbrauchender Energiequelle
sind schallgeddmmte Luftungseinrichtungen erforderlich.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: Schallschutz, Textvorschlédge fir den Bebau-
ungsplan, Bebauungsplan "Flurstiick 3162 an der FabrikstraBBe" der Stadt StBen,
ACCON GmbH, Augsburg vom 31.01.2020]
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9 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichts
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach
kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung und damit um eine InnenentwicklungsmaBnahme handelt.
Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan geférdert und verhindert,
dass neue Flachen im AuBenbereich Uberplant werden.

Schutzgut Mensch

Waéhrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstof-
femissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken konnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind al-
lerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung der teilweise bisher stark eingegrunten Flache kann von
Nachbarn und Anwohnern ggf. als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqua-
litdt (Verlust von Grin, Beeintrachtigungen der Aussicht, Heranrticken von Be-
bauung) empfunden werden. Jedoch ist diese unweigerliche Konsequenz der In-
nenentwicklungsmaBnahme zumutbar.

Der nérdlich gelegene Gewerbebetrieb wird durch die neue Wohnnutzung nicht
zusatzlich eingeschrankt oder beeintrachtigt, da in unmittelbarer Nachbarschaft
bereits Wohnbebauung besteht.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchflh-
rung ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die Beluftung und Belichtung der angrenzen-
den Grundstlcke bleibt gewahrleistet.

Das Wohnraumangebot in StBen wird durch die Planung erganzt und tragt so zu
einer besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei. Ebenfalls sind guns-
tige Auswirkungen auf die Sozialstruktur durch den Zuzug jungerer Bewohner
denkbar.

Aufgrund der geplanten Nutzung ist gegentuber dem Bestand ein geringfugig ver-
starktes Verkehrsaufkommen auf der FabrikstraBe zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist bisher nur durch einige kleine Nebengebaude bebaut. Mit der
Umsetzung des Bauvorhabens ist absehbar, dass die vorhandenen Gehdlze teils
nicht erhalten werden kénnen. Dies hat zur Folge, dass sich dadurch, wenn auch
lokal, Auswirkungen auf das Stadtbild sowie die 6kologische Funktion, obwohl die
Planung durch Baume und Straucher eine intensive Eingrinung der Bebauung
vorsieht.

Im Bebauungsplan soll festgesetzt werden, dass die Garagendacher zu begriinen
sind. Zudem sind weitere Pflanzzwange vorgesehen. Die Begrunungen dienen
hierbei als dkologische Trittsteine fur diverse Insekten und Vogelarten.

Schutzgut Flache und Boden

Die Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Bebauung im
AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit eingeschrankt und dem
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Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.
Die Versiegelung im Plangebiet selbst wird durch die Realisierung der Planung,
gegenuber dem Bestand erhoht. Im Bebauungsplan wird daher unter den textli-
chen Festsetzungen festgesetzt, dass der Oberflaichenbelag der Stellplatze was-
serdurchlassig zu erfolgen hat und die Dacher der Garagen und Technikzentralen
zu begrinen sind.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachenwasser vorhanden. Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen. Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im modifiziertem
Mischsystem. Ein Anschluss an bestehende Leitungen ist gewahrleistet. Die Fest-
setzungen zur wasserdurchlassigen Gestaltung des Oberflachenbelags und der
Begrinung der Garagen- und Technikzentralendacher kommen dem atmosphari-
schen Wasserkreislauf, bzw. der Grundwasserneubildung entgegen.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Er6ffnung der Méglichkeit innerhalb der Ortslage StBens zu bauen, ist
nicht von negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen. Lediglich ge-
ringfugige Veranderungen des lokalen Klimas sind zu erwarten. Die Auswirkungen
auf Luft und Klima kdénnen durch die geplante Begrinung der Garagendacher und
durch die Festsetzung die Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Materialien
auszubilden minimiert werden. Die Warmespeicherung durch die Dachbegrinung
verzdgert Temperaturschwankungen. Ein schnelles Aufheizen am Tag wird ver-
hindert und die nachtliche Warmeabstrahlung verringert.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der bisher untergenutzten Fla-
che wird das Ortsbild lokal verandern. Dieser Effekt hat in erster Linie Auswirkun-
gen auf unmittelbare Angrenzer des Plangebietes.

Insgesamt wird die lokale Veranderung des Stadtbildes in Anbetracht der starken
Durchgrunung des Wohngebietes, der heterogenen Bebauung und der Anpas-
sung in den Bestand nur wenig ins Gewicht fallen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturguter sowie erhaltenswerte Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.
Daher kann eine Betroffenheit nicht festgestellt werden. Die Nutzbarkeit der be-
nachbarten Grundstticke wird nicht beeintrachtigt. Wertmindernde Auswirkungen
der Neubebauung auf den Bestand werden nicht gesehen.

Schutzgut Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen.

Durch das Vorhaben wird Boden in Anspruch genommen. Er kann dann nicht
mehr als Standort fur die nattrliche Vegetation dienen und verliert einen Teil sei-
ner Lebensraumfunktionen. Auch die Funktionen im Landschaftswasserhaushalt
gehen verloren.

Die Bebauung zerstort den Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, auBerdem ist da-
mit ein Eingriff in das Landschaftsbild verbunden. Der Verlust von Grlinland be-
deutet den Verlust klimaaktiver Freiflachen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 16 von 28



Stadt Stien BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Flurstiick 3162 an der FabrikstraBe® Deutsche Reihenhaus AG

Die Einschrankung der klimarelevanten Funktionen und der Eingriff in das Land-
schaftsbild wirken sich negativ auf das Wohlbefinden des Menschen aus.

Es ist festzustellen, dass im Planungsgebiet bestehende Wechselwirkungen ver-
schiedener Schutzguter vorliegen und vom Vorhaben beeinflusst werden. Die
dargestellten Aspekte wurden bei der Betrachtung der einzelnen Schutzguter be-
racksichtigt.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

e Die Verpflichtung, bestimmte bestehende Einzelbdume zu erhalten und neue
zu pflanzen,

40% der privaten Grundstucksflachen zu begrlnen,

Die Dachflachen zu Begruinen,

insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen,

die Rodung von Gehdlzstrukturen nur in der gesetzlich dafir zuldssigen Zeit
zuzulassen.

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgitern Mensch, Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima zu Gute.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der Aus-
gangssituation, bzw. der realen Flachennutzung sowie der geringen Fla-
chengréBe fiir keines der Schutzguter erhebliche negative Auswirkungen er-
wartet werden. Die Auswirkungen bleiben lokal beschrankt.

10 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-

setzungen
A1 Art der baulichen Nutzung
Al WA - Aligemeines Wohngebiet

Das Baugebiet soll dem Bedarf an Wohnraum zur Verfigung stehen und dient
somit als Erweiterung der Wohnnutzung.

Aus Rucksicht auf die Wohnnutzung und wegen des erhéhten Flachenbedarfs
sind Anlagen fur sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften ausge-
schlossen. Zudem entsprechen sie nicht der gewlnschten Gebietscharakteristik.

Die Ausnahmen gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO sollen nicht in diesem Gebiet realisiert
werden kdnnen, da sie nicht der gewunschten Gebietscharakteristik des dort ge-
planten Wohngebietes entsprechen und aus Rucksicht auf die angrenzende be-
stehende Wohnnutzung. Aufgrund dessen werden sie im Textteil des Bebauungs-
plans als unzulassig aufgeflihrt.

Far die ausgeschlossenen Nutzungen sind ausreichend Moéglichkeiten im Orts-
kern vorhanden, die zu der entsprechenden Nutzung und Funktionalitat passen.
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A2 MaB der baulichen Nutzung

A2.1 Grundflachenzahl

Um die im Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl einhalten zu kdnnen, wurde
in den Bebauungsplan diese Festsetzung aufgenommen. Bei einer solchen Pla-
nung, bei der durch verschiedene Nutzungen aus Andienung, Parkierung und
uberbauter Flache eine intensivere Flachenausnutzung unabdingbar ist, ist das
Uberschreiten der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO (0,8) nach § 19 Abs. 4
BauNVO stadtebaulich vertretbar. Von negativen Umweltauswirkungen ist nicht
auszugehen, da die Flache, die versiegelt wird, auf ein Minimum begrenzt wird.
Durch die spatere Grundrissgestaltung kann sichergestellt werden, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden. Auch wtrde das Einhalten der Grenzen nach BauNVO zu einer
wesentlichen Erschwerung einer zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung und
Realisierung des Konzeptes fuhren.

A2.2 Zahl der Vollgeschosse

FUr das Plangebiet wurde, wie in der Begrindung eingangs dargelegt, ein stadte-
bauliches Konzept entwickelt. Die Uberlegungen beziglich der Hohenentwicklung
werden in den Bebauungsplan tbernommen. Die Konzeption sieht im Plangebiet
eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen vor. Durch die getroffene Festsetzung
der maximalen Zahl der Vollgeschosse, in Verbindung mit der festgesetzten ma-
ximalen First- und Traufhéhe, kann optisch ein Staffelgeschoss in Erscheinung
treten, das jedoch nicht als Vollgeschoss zahlt. Ebenfalls dient die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse der Gewahrleistung einer Nutzungsdichte und der op-
timalen Einfugung in die umgebende Bebauung, die ebenfalls von zweigeschos-
sigen Wohngebauden gepragt ist.

A2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird u.a. durch Traufhéhen und Firsthéhen geregelt.
Die Festsetzung der H6he der baulichen Anlagen wird abgeleitet aus der angren-
zend vorhandenen raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der ge-
wunschten baulichen Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zu-
kunftigen Bebauung in das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild
wird besonderen Wert gelegt.

Durch die Festsetzung der Bezugshdhe wird gewahrleistet, dass keine zu groBen
Erdbewegungen notwendig werden, trotzdem aber eine flexible Bebauung der
Grundsttcke moglich ist.

A3 Bauweise

Als Bauweise wurde im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Im Plangebiet
ist stadtebaulich nicht erwiinscht, eine abweichende Bauweise, in Form einer zu-
sammenhangenden durchgehenden 50 m langen Bebauung vorzusehen. Daher
ist auch keine abweichende Bauweise, sondern eine offene Bauweise festgesetzt.
Die Konzeption der Deutschen Reihenhaus AG sieht Hausgruppen mit maximal
sieben einzelnen Reihenh&usern (in diesem Fall Wohnungseigentum), die anei-
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A4

A5

A6

A7

A8

nandergrenzen, vor. Eine Gebaudelange von 50 m kommt dadurch nicht zustan-
de.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind ausreichend groB festgesetzt, um die
geplante Konzeption realisieren zu kénnen. Der nicht Uberbaubare Teil liegt im
Suden der Uberbaubaren Grundsticksflache.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes.

Offene Stellplatze, Garagen, Mullbehalteraufstellfla-
chen und Technikzentralen

Um das &uBere Erscheinungsbild des Gebiets nicht zu beeintrachtigen, sind die
Garagen und offenen Stellplatze nur im rickwartigen Bereich des Grundstlucks
zulassig.

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung im Plangebiet in ausreichender
Form gewahrleisten.

Es ist vorgesehen im Plangebiet eine Technikzentrale und eine Gberdachte Mull-
behalteraufstellflache an der FabrikstraBe zu errichten, entsprechende Flachen
hierflr sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Die Méglichkeit, Technikzentralen auch innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flache zu errichten, bericksichtigt die sich &ndernden technischen Anforderun-
gen.

Nebenanlagen

Um die Versiegelung auch durch Nebenanlagen nicht GbermaBig zu erhéhen,
wurde die Anzahl und GréBe der mdglichen Nebenanlagen beschrankt. Aus stad-
tebaulichen sowie 6kologischen / landschaftlichen Grinden ist es winschens-
wert, dass die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen
bebaut werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Er-
scheinungsbild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden
durch die Festsetzung ebenfalls berlcksichtigt.

Offentliche Griinflache

Die Festsetzung dient der Sicherung des bestehenden Radweges.
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A9

A9.1

A9.2

A9.3

A9.4

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachdeckung

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber ei-
ne Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingelei-
tet werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen
auf den privaten Flachen zu sammeln und in den Kanal abzuleiten. Der &ffentliche
Kanal ist ausreichend dimensioniert, um den Uberlauf der Zisternen aufnehmen
zu kénnen.

Dachdeckung

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-

handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen.

Oberflachenbelag Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Grunde. So kann ein Teil des Regenwassers hier direkt versickern
und zur Grundwasserneubildung beitragen.

Dachbegrinung von Garagen, Technikzentralen und Mullbehal-
tersammelplatzen

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben, bzw. werden
zur leichten Beute fur gr6Bere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie ih-
re Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.
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A9.5 MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestande

FNL 1 / MaBnahme M1 - Sicherung verbleibender Habitatflachen

Die Festsetzung wurde getroffen, um Verbotstatbestande gemaB Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) auszuschlieBen.

FNL 2 - MaBnahme M2 — Sicherung von Habitatflachen und des Habitatverbun-
des zwischen Baugrundstiuck und Radweg

Die herzustellende B&schung bzw. der Gelandestreifen zur Sicherstellung des
Habitatverbundes fur Reptilienarten ist wie im nachfolgenden Schematischen
Schnitt auszufthren:

Schnitt B—-B / V3

Kleinkroniger Solitarbaum (4 Stck.) 4 |
z. B. Acer campestre

Einbau von Struktur-
Elementen (Steine,
Totholz) auf der
Stdseite des Walles

N

| 1 |
Gebisch- ! ] l
gruppen
auf Wall

o ‘ .f
E s Lot e e % —— - 6»..__
o = '

Abbildung: Schematischer Schnitt der VermeidungsmaBnahme M2 mit Darstel-
lung der Bepflanzung.

MaBnahme M3 — Ausgestaltung und Begrunung der MaBnahmenflache M2

Die Begrunung der Flache FNL 2 (MaBnahmenflache M2) ist wie in der nachfol-
genden Schematischen Darstellung auszufiihren. So kann gewahrleistet werden,
dass die Flache die Funktion als Wanderkorridor fur Reptilien wieder umfanglich
erfullen kann.

4

Qs

N L

Abbildung: Schematische Darstellung der Gehdlzpflanzung im verfullten Bereich
der MaBnahmenflache M2.
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A10

A11

MaBnahme M4 - Pflege der MaBnahmenflache M3

Die Festsetzung wurde getroffen, um ein erhéhtes Verletzungs- oder Tétungsrisi-
ko bei Reptilien, die sich in der MaBnahmenflache M2 aufhalten, auszuschlieBen.
Die MaBnahmenflache darf keiner intensiven Rasenpflege oder Mulchmahd o. a.
unterzogen werden.

FNL 3 / MaBnahme M5 — Sicherung von Habitatflachen auf Fist. 3162

Die Festsetzung wurde getroffen, um den Habitatverbund flr die lokalen Populati-
onen der genannten Reptilienarten zu gewahrleisten.

FNL 4 - MaBnahme M6 — Positionierung und Ausgestaltung der Versickerungs-
mulde

Die Festsetzung wurde getroffen, um eine ordnungsgemaBe Entwasserung des
Plangebietes umsetzen und gleichzeitig den Habitatverbund fur die lokalen Popu-
lationen der genannten Reptilienarten gewahrleisten zu kénnen.

MaBnahme M7 - Bauzeiten-Regelung (Rodungszeiten)

Die Festsetzung wurde getroffen, um Direktverluste und/oder erhebliche Stérun-
gen bei Brutvdgeln einschlielich deren Entwicklungsformen (Nester, Gelege) so-
wie eine Zerstérung ihrer Fortpflanzungsstétten grundsatzlich zu vermeiden.

[Siehe hierzu im Einzelnen: Fachbeitrag Artenschutz mit spezieller artenschutz-
rechtlicher Prifung von Arten des Anhangs IV der FFH-RL nach § 44 und § 45
BNatSchG, Fachbdro fir 6kologische Planungen Dipl.-Ing. (FH) Wolfgang Lissak,
Heiningen, Januar 2020]

Mit Geh-, und Fahrrecht zu belastende Flachen

Die eingetragene Flache fur Fahrrecht sichert die ErschlieBung der angrenzenden
Grundstucke.

Im Grundbuch ist folgende Grunddienstbarkeit fur das Flst. 3162/2 eigetragen:

Der jeweilige Eigentiimer des berechtigten Grundstticks darf eine Grundstticks-
teilflache des belasteten Grundstiicks zum Gehen und Fahren mitbenutzen. Der
Zugang darf nicht verstellt, bebaut oder anderweitig beeintrdchtigt werden. [Be-
zug: Bewilligung vom 24.4.1998. Eingetragen am 28. April 1998 in Heft 971 Abt. Il
Nr. 59 lit. c).]

MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuer-

baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Um dem Klimawandel zu begegnen und die Energiewende zu férdern sollen im
Sinne einer 6kologischeren Stadtentwicklung die Dachflachen der Gebaude im
Plangebiet mit einer Anlage zur solaren Energiegewinnung ausgestattet werden.
Dabei ist eine Mindestflache von 25% der gesamten Dachflache eines Gebaudes
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mit einer entsprechenden Anlage zu belegen, unabhangig von der Ausrichtung
der Dachflache.

A12 Die Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

Die Gemeinde ist gem. § 1 Abs. 5 BauGB ausdrucklich verpflichtet, im Rahmen
der von ihr planungshoheitlich zu vertretenden Aufgaben und Grundséatzen der
Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern. Dabei wird in § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an erster Stelle
die Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse gefordert.

Zur Uberpriifung der stadtebaulichen Entwicklungsmdéglichkeiten des Plangebie-
tes wurden in einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt, wie sich die Larmsi-
tuation innerhalb des Plangebietes, bzw. den darin vorgesehenen Nutzungen
(Allgemeines Wohngebiet) darstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind.

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind generell den passiven SchallschutzmaB-
nahmen vorzuziehen. Aus diesem Grund ist eine Larmschutzwand vorgesehen,
um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erhalten.

Zusatzlich sind passive SchallschutzmaBnahmen zwingend erforderlich und daher
planungsrechtlich festgesetzt.

Unter passivem Schallschutz werden MaBnahmen zur Verbesserung der Luft-
schallddammung der AuBenbauteile von Gebauden verstanden. Hierzu zéhlen ins-
besondere Schallschutzfenster und deren Zusatzeinrichtungen wie z. B. Fremdbe-
lGftungen. Der Weiteren gehéren hierzu baulicher Schallschutz durch AuBenbau-
teile (wie bspw. verschlieBbare Loggien, Schiebeladen, Festverglasungen oder
partielle Vorhangfassaden, die den Immissionsort (vor dem &éffenbaren Fenster)
abschirmen oder nicht 6ffenbare Fenster.

Es ist anzumerken, dass passive LarmschutzmaBnahmen nur fur schutzbedurftige
Raume auszuweisen bzw. einzubauen sind. Schutzbedurftige Rdume wie Schlaf-
raume, Wohnrdume, Burordume oder Sozialrdume kénnen bei der Grundrissge-
staltung auf der larmabgewandten Seite der Gebaude angeordnet werden,
wodurch sich die Anforderungen an den passiven Schallschutz entsprechend des
dort festgesetzten Larmpegelbereiches reduzieren. Ansonsten missen diese
Raume Uber eine Luftungsmoglichkeit (z.B. FalzlUfter oder AuBenluftdurchlasse)
verfigen, die gewahrleistet, dass die Fenster geschlossen bleiben kénnen und
somit nicht far die LOftung selbst herangezogen werden muissen.

Im Ubrigen ist der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen
nach DIN 4109 grundsatzlich erst im bauaufsichtlichen Verfahren zu erbringen
und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt der zur Ge-
nehmigung gultigen Fassung.

Gem. der technischen Baubestimmungen (VwV TB) Baden Wirttemberg vom
Dez. 2017 sind die SchallschutzmaBnahmen entsprechend der DIN 4109 — Schall-
schutz im Hochbau- nicht mehr im Bebauungsplan festzusetzen. Ein Hinweis da-
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rauf, dass diese im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens zu beachten sind
wurde anstelle aufgenommen.

Auf die folgenden Anlagen zum Bebauungsplan wird verwiesen:

- Untersuchung der Larmeinwirkungen des Schienenverkehrs, Bebauungsplan
"Flurstiick 3162 an der FabrikstraBe" der Stadt StiBen, ACCON GmbH, Augsburg
vom 31.01.2020 sowie

- Untersuchung der Larmeinwirkungen der Weidmann GmbH, Bebauungsplan
"Flurstiick 3162 an der FabrikstraBe" der Stadt StiBen, ACCON GmbH, Augsburg
vom 31.01.2020

A13 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

A13.1 Pflanzbindung

pb 1 Pflanzbindung - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum flr Végel und Insekten erflllt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen dkologischen Wertigkeit geschutzt und erhalten wer-
den. Die Méglichkeit, bei Neupflanzungen die Pflanzstandorte abgéangiger Baume
zu verschieben, tragt dem Bau der geplanten Versickerungsmulde Rechnung.

A13.2 Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf, binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen ent-
gegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmd&glichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) — Gartnerische Gestaltung

Die festgesetzten Bereiche sind zu 80 % als Rasen- oder Staudenflachen und zu
20 % als Geholzflachen anzulegen. Eine Unterbrechung der pz 2-Flachen fur Zu-
fahrten ist nicht zulassig.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Extensive Dachbegriinung

Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurlck und geben
das Uberflusswasser erst zeitverzégert in das Gewasser ab. Die Warmespeiche-
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A14

rung der Vegetationsschicht verzdgert Temperaturschwankungen. Es verhindert
somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtli-
che Warmeabstrahlung. Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitge-
hend durch natirliche Sukzession bestimmt wurden, dienen als ékologische Tritt-
steine flUr diverse Insekten und Vogelarten. Des Weiteren fligen sich begrinte
Baukorper besser in das Landschaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des
Gebietes.

Pflanzzwang 4 (pz 4) - Begriinung der privaten Grundstticksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung guinstig beeinflusst.

Bedingte Festsetzungen - Festsetzung ab dem Ein-
tritt bestimmter Umstande
Durch die Festsetzung wird dem fachplanerischen Vorbehalt Rechnung getragen.

Die Festsetzung der geplanten Nutzung der gekennzeichneten Flache ist erst zu-
lassig wenn die Flache von Bahnbetriebszwecken freigestellt ist (aufschiebende
Bedingung der Freistellung).

Die betroffenen Teilflachen des Flurstiicks 3162 befinden sich im Verkauf, ein ei-
senbahnrechtliches Verfahren zur Freistellung ist bereits eingeleitet. Die festge-
setzte Nutzung ist daher erst zulassig, wenn die Flachenfreistellung erfolgt ist.
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B1

B2

B3

B4

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Gebaude

Dachform / -neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten
und dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Dachform Garagen

Die mégliche Begriinung der Dacher der Garagenbauten sind aus dkologischen
und gestalterischen Grinden sinnvoll.

Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Im Hinblick auf die Lage in der zentralen Ortslage sind nur anthrazitfarbene
Dachdeckungselemente sowie begriinte Dacher auf Garagen zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Es ist wichtig, diese zu beschranken und Regelungen zu treffen. Dem-
zufolge ist diese Festsetzung notwendig, um eine angemessene stadtebauliche
Gestaltung des Plangebietes zu erreichen. Ebenso sind Nachbarschaft schitzen-
de Belange berucksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fur be-
nachbarte Wohnbevodlkerung und StraBenverkehrsteilnehmen werden dadurch
vermieden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Wie bereits in Kapitel 6.3 erlautert, findet die Entwasserung des Baugebietes im
modifizierten Trennsystem statt.

Als Teil des Entwéasserungskonzepts ist der Rickhalt von Regenwasser auf den
Privatgrundstiicken erforderlich. Dabei wird durch Zwischenspeicherung eine Ver-
z6gerung und durch Regenwassernutzung eine Verringerung des Regenwasser-
abflusses erreicht.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von §75 Abs. 3.Ziff.2 der rechtsicheren Feststell-
barkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuBgeldern
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bei Zuwiderhandlung gegen die benannten, in den értlichen Bauvorschriften ge-
troffenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers im Einzelnen zu be-
stimmen, bei welchen VerstdBen gegen die jeweiligen Vorschriften eine Ord-
nungswidrigkeit vorliegt. Dabei liegt es zunachst im Ermessen des Normgebers,
ob und welche Vorschriften der értlichen Bauvorschrift buBgeldbewehrt werden.
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14

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 8.040 m? groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Wohnbauflache ca. 4,155 m2
Private Grinflache: ca. 1.205 m2
Offentliche Griinflache: ca. 2.460 m?
FuBweg/Wirtschaftsweg: ca. 160 m?
Bahnflache: ca. 60 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flurstiicke befinden sich im privaten Eigentum. Die Grund-
stlicke sind durch die ,FabrikstraBe“ bereits erschlossen.

Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist, ist auch
hier kein weiteres Verfahren derzeit anzustreben.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Bebauungsplanverfahrens kann die starke Nachfrage
nach neuen Wohnbauflachen etwas gestillt werden. An diesem Standort kénnen
attraktive Wohngebaude entwickelt werden, die vor allem jungen Familien, die
sich in der Stadt StBen ansiedeln wollen, zu Gute kommen.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird gem. §13a Abs. 2 BauGB i.V.m.
§13 Abs. 3 von der zusammenfassenden Erklarung nach §10 Abs. 4 abgesehen.

SitBen, den 06.10.2020

Marc Kersting, Burgermeister
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