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1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Flursttick 3511/1 an der Banater StraBe hat eine Flache von 1750 m2 und liegt
im Geltungsberelch des Bebauungsplan ,Neue Teile 1. Anderung* welcher am
05.09.1991 in Kraft getreten ist.

Fur das Grundstiick wurden bereits mehrere Bauvoranfragen gestellt, deren Um-
setzungen aber immer mangels Nachfrage scheiterten. Zuletzt hat die Firma Kel-
lerBau eine Bauvoranfrage fir die Errichtung von zwei 6-Familienwohnh&usern mit
gemeinsamer Tiefgarage gestellt. Die Verwaltung kann eine Bebauung in der vor-
geschlagenen Art und Weise stéadtebaulich beflirworten.

In der Folge hat der Gemeinderat am 21.11.2011 beschlossen, fiir das Gebiet
,Neue Teile - 1. Anderung - Anderung bei Flurstiick 3511/1 an der Banater Str ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage der Stadt StiBen innerhalb des Be-
bauungsplanes ,Neue Teile — 1. Anderung*.

Das Verfahren nach § 13a BauGB kann auch zur Anderung bestehender Bebau-
ungsplane angewandt werden, sofern die Anderung wie hier fiir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, einer Nachverdichtung oder anderen MaBnahme der
Innenentwicklung dient. Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans
kann ein bislang nicht vermarktbares und damit entwickelbares Grundstiick nun
endlich einer Bebauung zugeflihrt werden, welche sich in ihre Umgebung einfiigt.

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 Gr6Be der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger
als 20 000 Quadratmetern (§ 13 a Nr.1 Satz 1 BauGB). Das Gebiet hat eine Ge-
samtgroBe von ca. 1750 m2 und liegt damit deutlich unter dem angegebenen
Schwellenwert. Eine Gberschlagige Priifung unter Berlicksichtigung der Anlage 2
des BauGB genannten Kriterien ist nicht erforderlich.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterllegen (§ 13a
Nr. 1 Satz 2 BauGB). GemaB § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu prifen, ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung einschlieBlich der
Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt werden muss.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt ca. 1750 m2. Die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit unter der nach Anlage
1 des UVPG Nr. 18.7 i.V.m. Nr. 18.8 UVPG festgelegten Hochstgrenzen. Eine
Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. allgemeine Vorpriifung ist demnach nicht er-
forderlich, so dass auch hierdurch kein Grund entsteht, der die Verwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ausschlieBt.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebie-
te im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutzgebiete
befinden sich in ausreichender Entfernung.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 uns Satz 1 BauGB entsprechend. GemaRB § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.
GleichermaBen kann im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB i.V.m § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet werden auf die Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf
das Monitoring nach § 4c BauGB.

Ebenso muss im Zuge des beschleunigten Verfahrens geméaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB auch keine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1 a Abs. 3
BauGB durchgeflhrt werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig waren” (gemaB §1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und
Durchflihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Beriicksichtigung der
Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 6).

3 Einfligung in bestehende Rechtsverhiltnisse

Derzeit befindet sich die Fortschreibung des bislang giiltigen Flachennutzungs-
plans des Gemeindeverwaltungsverbandes ,Mittlere Fils — Lautertal (bestehend
aus den Stadten Donzdorf, SiBen, Lauterstein und der Gemeinde Gingen a.d.F.)
vom 21.09.1984 im Verfahren (Entwurf). Der Bebauungsplan ,Neue Teile — 1. An-
derung* entspricht der Fortschreibung. Somit wird die Entwicklung des Plangebie-
tes aus dem Flachennutzungsplan geméaB § 8 Abs. 2 BauGB gegeben sein.

Da in der vorliegenden Bebauungsplananderung lediglich das MaB der baulichen
Nutzung sowie die Lage der berbaubaren Grundstiicksflache gegentiber den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Neue Teile — 1. Anderung® vom 05.09.1991
geandert wird, besteht hier kein weiterer Handlungsbedarf.
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Der bestehende Bebauungsplan ,Neue Teile — 1. Anderung® vom 05.09.1991 wird
nur beziglich des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Lage der (iberbauba-

ren Grundstlicksflache geédndert. Alle anderen Festsetzungen bleiben bestehen
und gelten weiterhin.

Abbildung 1: Auszug aus dem Fléchennutzungsplan 2010 vom 1

& Bestand / Kohzeption / Grund der Bebauungs-
plananderung

Das Plangebiet besteht aus einem Grundstick innerhalb des Gebietes ,Neue Tei-
le* der Stadt StBen. Das Gebiet liegt nordwestlich der Ortsmitte. Das Gebiet ist ais
eben zu bezeichnen. Das Grundstlck lag bislang brach.

Abbildung 2: Luftbild aus google maps 13.10.2011
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Fir das Grundstliick wurden bereits mehrere Bauvoranfragen gestellt, deren Um-
setzung jeweils aber mangels Nachfrage scheiterte.

Nun hat sich erneut ein Bautrager gefunden, der dort zwei 6-Familienhduser mit
gemeinsamer Tiefgarage realisieren méchte. Der wirtschaftlich zwingend erforder-
liche Dachgeschossausbau flhrt baurechtlich zu einem 3. Vollgeschoss. Nachdem
das Landratsamt Géppingen vorab mitgeteilt hat, dass die erforderliche Befreiung
von der Zahl der Vollgeschosse nicht erteilt werden kann und hierfiir eine Ande-
rung des Bebauungsplanes erforderlich ist, war auch diese Bauvoranfrage zuriick-
gezogen worden. Die Stadt StiBen kann jedoch eine Bebauung in der vorgeschla-
genen Weise beflrworten, da auch die umliegenden Grundstiicke in vergleichba-
rer Art und Weise, lediglich mit dem Unterschied, dass das Dachgeschoss kein
Vollgeschoss darstellt, bebaut sind. Sie leitete daher die erforderliche Anderung
des Bebauungsplanes ein.

Im bislang geltenden Bebauungsplan ,Neue Teile — 1. Anderung“ sind im festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiet mehrere Festsetzungen nach Art und MaB der
baulichen Nutzung getroffen, die unterschiedliche Bereiche betreffen:

e Hausgruppen mit maximal 3 Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl
von 0,4 bei einer Geschossflachenzahl von 1,0

e Einzelhduser und Doppelhduser mit maximal 2 Vollgeschossen und einer
Grundflachenzahl von 0,4 bei einer Geschossflachenzahl von 0,8,

e Einzelh&user und Hausgruppen mit maximal 2 Vollgeschossen und einer
Grundflachenzahl von 0,4 bei einer Geschossflachenzahl von 0,8

sowie dem Abschnitt, in dem der zu &ndernde Bereich liegt:

e Hausgruppen mit maximal 2 Vollgeschossén und einer Grundflachenzahl
von 0,4 bei einer Geschossflachenzahl von 0,8.

Bei 2-geschossiger Bebauung ist die Trauthéhe auf 6,50 m, entlang der Banater
StraBe auf 7,50 m beschrénkt sowie bei 3-geschossiger Bebauung auf 9,50 m.
Zugelassen sind im Allgemeinen Wohngebiet durchgehend Sattel- und Pultdacher
mit einer Dachneigung von 25 - 35°.

Da gemaB der Bauvoranfrage die geplante Bebauung ein drittes Vollgeschoss auf-
weist, wird durch Bebauungsplananderung eine Erhéhung der zuléssigen Anzahl
der Vollgeschosse von Il auf Ill notwendig.

Dabei soll fir diesen Bereich zudem die maximale Firsthdhe definiert werden, um
eine zu hohe Bebauung ausschlieBen zu kdnnen.

Die Bauweise wird von Hausgruppe in offene Bauweise gedndert, um zwei Mehr-
familienh&user zu erméglichen.

Auch die Uberbaubare Grundstlckflache wird in ihrer Lage neu definiert, abge-
stimmt auf das vorliegende Bauvorhaben. Innerhalb der festgesetzten tiberbauba-
ren Grundstucksflache ist auch eine Tiefgarage mdglich.

Dies sind die Inhalte der vorliegenden Bebauungsplanénderung. Die weiteren pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungs-
planes ,Neue Teile — 1. Anderung* bleiben weiterhin bestehen.
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5 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Uber die Banater StraBe.

Die Versorgung des Gebietes ist bereits durch die Realisierung des Bebauungs-
planes ,Neue Teile — 1. Anderung” gesichert und bleibt als solche bestehen. Eine
Bebauung des vorliegenden Grundstiicks war bereits zum damaligen Zeitpunkt in
die Kapazitédtsberechnungen einbezogen worden.

Die ErschlieBung und Versorgung des Gebietes ist damit gegeben.

6 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13 a BauGB keines Umweltberichts
(s.0.), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewd(rdigt
werden. Die Auswirkungen auf die Schutzglter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und den
Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.

Bei der Bebauungsplananderung handelt es sich um eine InnenentwicklungsmaB-
nahme innerhalb eines bebauten Bereiches. Die Flache wird weiterhin als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen, die Festsetzungen bleiben mit Ausnahme der
Hohenfestsetzungen und der Lage der (iberbaubaren Grundstiickflache bestehen,
hier werden geringe Abweichungen zugelassen, die sich jedoch in die bestehende
umgebende Bebauung einpassen. Durch die Planung wird im Bereich vorhande- *
ner Baustruktur eine Neubebauung vorgesehen. Eine weitergehende Versiegelung
gegentber dem Bestand bzw. gegeniber den bisher zulassigen Méglichkeiten,
findet nicht statt. Zumal die Uberbaubare Grundstlcksflache gegenlber den bishe-
rigen Méglichkeiten verringert wird.

Durch die Bebauungsplanénderung wird die Innenentwicklung geférdert und ein im
Innenbereich brach liegendes Grundstiick nun endlich einer Bebauung zugefiihrt.
Damit entspricht das Vorhaben dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenent-
wicklung®.

Die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Luft, Arten und Biotope werden durch die
geplante Bebauung nicht starker als bisher belastet. Die Bebauung des Grund-
stlicks war bereits gemé&B dem bislang bestehenden Bebauungsplan zuléssig. Ei-
ne weitergehende Versiegelung ist nicht zulassig.
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7 Begriindung zu den planungsrechtllchen Festset-
zungen
A1 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
rdumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewlinschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukinftigen Bebauung in das
stédtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderen Wert gelegt.

Die Festsetzungen zur Geb&udehdhe und der Zahl der Vollgeschosse ermogli-
chen, die durch Bauvoranfrage vorgelegte, geplante Bebauung des Grundstlicks
Nr. 351 1/1.

Die geplante Bebauung ist stadtebaulich vertraglich und orientiert sich an der um-
gebenden Bebauung sowie an den Festsetzungen des angrenzenden Planbe-
reichs.

Das Garagengeschoss bleibt bei der Ermittlung der Geschossflache gemaB § 21 a
Abs. 1 u. Abs. 4 Nr. 1 u. Nr. 3 BauNVO unberucksichtigt, da eine maximale Aus-
nutzung der moglichen Geschossflachenzahl erreicht werden soll.

A2 Bauweise

Far den Planbereich ist offene Bauweise festgesetzt. Die ehemals mit den Haus-
gruppen hier vorgesehene Verdichtung ist nun durch die Erhéhung der Vollge-
schosse und die dadurch ermdglichte Bebauung mit 2 6-Familienh&usern gege-
ben.

A3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Um eine Uberdurchschnittliche Ausnutzung des Grundstlicks zu vermeiden, wird
die Uberbaubare Grundstiicksflache gegeniber den bisherigen Festsetzungen
verkleinert. Sie ist dabei auf das vorliegende Bauvorhaben abgestimmt.

8 Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

Im Bebauungsplan ,neue Teile — 1. Anderung* aus dem Jahre 1991 wurde unter
den Ortlichen Bauvorschriften eine Festsetzung aufgenommen, die die Hohenent-
wicklung der Gebdude einschrénkt. Diese Festsetzung wird fir den vorliegenden
Bereich aufgehoben, da ihre weitere Giiltigkeit die hier aufgeflihrte planungsrecht-
liche Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung behindert.
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9 Finanzierung / Folgekosten

Die Stadtverwaltung StiBen schlieBt mit der Firma KellerBau eine Vereinbarung
zur Kostentibernahme ab. Die Kosten fir die erforderliche Anderung des Bebau-
ungsplanverfahrens werden damit abgedeckt. Zu Lasten der Stadt geht der Auf-
wand fir die verwaltungsmaBige Abwicklung des Verfahrens. Es fallen keine wei-
teren ErschlieBungskosten an.

10 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung der Vorhaben kann ein lange Zeit brach liegendes Grund-
stiick endlich einer Bebauung zugefiihrt werden. Damit erhalt das Gebiet ,Neue
Teile” in SUBen einen baulichen Abschluss.

Burgermeister

BALDAUF ARCHITEKTEN UND STADTPLANER GMBH ~ GESCHAFTSFUHRER: PROF. DR. ING. GERD BALDAUF  Seite 8



