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Stadt SiiBen

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Zwischen HauptstraBe, Griinenberger- und LindenstraBe- 1. Anderung®

Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt SuBen hat am 16.01.2006 den einfachen Bebauungs-
plan “Zwischen HauptstraBe, Grinenberger- und LindenstraBe als Satzung be-
schlossen. Zusétzlich gelten fur den Bereich Baulinienplane welche auch weiter-
hin Bestand haben.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind keine Regelungen zu Werbeanlagen fest-
gesetzt. Aufgrund der Lage des Bereichs im Ortskern von SuBen entlang einer
stark befahrenen StraBe besteht ein erhéhter Wunsch hier Werbeanlagen zu er-
richten. Um kunftig stddtebauliche Fehlentwicklungen auszuschlieBen soll nun ei-
ne entsprechende Regulierung der Werbeanlagen getroffen werden. Aus diesem
Grund hat der Gemeinderat der Stadt SiiBen am 07.02.2011 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Zwischen HauptstraBe, Grunenberger- und LindenstraBe® be-
schlossen.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 5,17 ha.

Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

FNP

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan von 1984 ist das Planungsgebiet teilwei-
se als gemischte Bauflache und als Wohnbauflache ausgewiesen. Da die Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf sind, stellt die vorliegende
Planung eine Konkretisierung des Flachennutzungsplanes dar.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemas § 8

Abs. 2 BauGB ist somit gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht notwendig. Im Zuge der anstehenden Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes werden die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan in die
Darstellungen im Flachennutzungsplan tbernommen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan von 1984

Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan ,Zwischen HauptstraBe, Grinenberger- und LindenstraBe. Die dort getroffe-
nen planungsrechtlichen Festsetzungen treten auBer Kraft.

Far das Plangebiet existieren Ortsbau- und Baulinienplane:
*  Ortsbauplan A6 vom 09.09.1870
* Ortsbauplan A1 vom 09.09.1870
» Bauliniendnderung in den unteren Hornweisen vom 10.09.1955
» Baulinienplan bis BlicherstraBe vom 16.06.1904
» Baulinie Untere Hornwiesen Il vom 20.12.1957
» Baulinienanderung LindenstraBe vom 08.12.1958

Samtliche Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereichs werden nach den Fest-
setzungen dieser Ortsbau- und Baulinienplane sowie nach § 34 BauGB beurteilt.
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Bebauungsplan ,Zwischen HauptstraBe, Griinenberger- und LindenstraBe- 1. Anderung®

Bestand und Konzeption

Lage im Siedlungsraum

Vo /28 : . .«‘ . :A

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut. Allerdings bestehen, vor allem im west-
lichen Bereich noch Nachverdichtungspotentiale. Entlang der HauptstraBe ent-
spricht die vorhandenen Nutzungscharakteristika der eines Mischgebiets, die
ruckwartigen, sudlichen Bereiche sind starker durch Wohnnutzung gepréagt.

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 2091/4, 2091/3 2091/5, 2091/1, 85/1, 85/2,
85/3, 85/4, 2092, 2099/3, 2099/1, 2099/2, 2100, 2100/1, 2100/2, 2101/1, 2101/3, ,
11, 2104/1, 2103/1, 2102/6, 2102/5, 2102/4, 2102/2, 2106/1, 2106/2, 2106/3,
2122/3, 77, 2103, 2104, 2122/2, 2122/1, 2121, 2105, 2116/1, 2122, 2118/2, 2117,
2117/3, 2117/2, 2124, 85, 2290/5, 2290/3, 2127/1, 2290/6, 2290/7, 2124/2, 2124/1,
2110, 2107, 2111, 2109, 2108, 2112, 2112/1, 2118/5, 2118/6, 2118, 2118/1, 2116,
2123/1, 2123/4, 2123/3, 2128/1, 2128/2, 2128/3, 2127/5, 2127/6.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flursticke mit den folgenden
Nummern: 44/7, 83/1, 46, 45/1, 2101/4, 2092, 2099.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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Bebauungsplan ,Zwischen HauptstraBe, Griinenberger- und LindenstraBe- 1. Anderung®

A1

§ 13 BauGB: Umweltbelange

Die Voraussetzungen fur das Vereinfachte Verfahren gemaB § 13 BauGB sind er-
fillt. Das Plangebiet wurde bisher nach § 34 BauGB beurteilt, durch die Anderun-
gen des vorliegenden Bebauungsplans wird der sich aus der vorhanden Eigenart
der ndheren Umgebung ergebende ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich gean-
dert. Mit der Anderung des Bebauungsplans wird lediglich die Art der baulichen
Nutzung, sowie Regelungen zu den zuladssigen Werbeanlagen getroffen. Diese
Festsetzungen orientieren sich im Wesentlichen an dem, was im Bereich schon
bisher stadtebaurechtlich zuldssig und vertraglich ist.

GemaRB §13 Abs.3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpru-
fung/Umweltbereich sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.
Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht nicht.
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes bestehen nicht.

GemaB § 1a BauGB sowie § 19 und 21 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch Bebauungsplane verursacht werden auszugleichen. Nach
§ 1a Abs.3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich jedoch nicht erforderlich, wenn die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird lediglich die Art der
baulichen Nutzung konkretisiert und Vorgaben zur Errichtung von Werbeanlagen
festgesetzt. Dadurch entstehen keine Eingriffe, die nicht schon nach bisheriger
Rechtslage zulassig gewesen sind.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung

Durch die getroffenen Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung soll eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes gewahrleistet werden. Beson-
dere Bedeutung kommt dabei dem Mischgebiet (Ml) entlang der HauptstraBe zu.
Dieser Bereich an der stark befahrenen DurchgangsstraBBe hat eine besondere
Bedeutung hinsichtlich der Errichtung von Werbeanlagen fur Eigen- und/oder
Fremdwerbung. Aufgrund der Werbewirksamkeit im Ortskern herrscht hier ein
vermehrter Druck. Da die Errichtung von Werbeanlagen als sehr stadtbildpragend
bewertet werden muss, ist eine Beschrankung und Regulierung von Werbeanla-
gen wichtig um eine angemessene stadtebauliche Gestaltung des Plangebiets zu
erreichen.
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Bebauungsplan ,Zwischen HauptstraBe, Griinenberger- und LindenstraBe- 1. Anderung®

AuBerdem soll durch die getroffenen Regelungen den Bestandsnutzungen — dem
Wohnen im Sudlichen Bereich und der Mischnutzung entlang der Hauptverkehrs-
straBe- Rechnung getragen werden.

Die Stadt SuBen mochte im vorliegenden einfachen Bebauungsplan keine detail-
lierten Regelungen zu méglichen Einzelhandelsnutzungen treffen. Fir das gesam-
te Stadtgebiet gilt das , Einzelhandelskonzept der Stadt StBen®, Imakomm Aka-
demie, Stand Mai 2012 (Beschluss vom 13.05.2013). Sollte es in Zukunft einen
Regelungsbedarf (insbesondere in Bezug auf die Agglomerationsregelung im Re-
gionalplan Stuttgart)geben zieht die Stadt suBen auf Grundalge des ,Einzelhan-
delskonzept der Stadt StBen® die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungs-
planes in Betracht.

A1.1 WA - Alilgemeines Wohngebiet

Die Unzulassigkeit der aufgefuhrten Nutzungen ist in der stadtebaulichen Zielset-
zung, diese Nutzungen an anderer Stelle in der Stadt vorzusehen, begrindet. Des
Weiteren resultiert die Einschrankung aus Rucksichtnahme auf die bereits vor-
handene Wohnbebauung.

Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben ist in der bereits vorhandenen Struktur in dem WA-Gebiet und der ausrei-
chenden ErschlieBungssituation begrindet.

A1.2 Ml - Mischgebiet

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen zur Vermeidung von Nut-
zungskonflikten mit der umgebenden Bebauung nur ausnahmsweise zulassig.
Vergnugungsstatten und selbstandige Werbeanlagen werden aufgrund der hier-
von ausgehenden Stoéreinflisse fur das benachbarten Wohnen und das Ortsbild
nicht zu der gewulnschten Gebietscharakteristik und werden daher nicht zugelas-
sen.

6 Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

Werbeanlagen

Den stadtbildpragenden Effekten von Werbeanlagen kommt eine besondere Be-
deutung zu. Aus diesem Grund ist es besonders fur hochfrequentierte Bereiche
wichtig regulierend einzugreifen um eine stadtebauliche Fehlentwicklung zu ver-
meiden. Insbesondere der Bereich entlang der HauptstraBe steht aufgrund seiner
Werbewirksamkeit unter dem Druck dort Werbeanlagen zu errichten. Durch die
differenzierte Festsetzungen fur Werbeanlagen als Fremdwerbung (Regelung Uber
die Art der baulichen Nutzung im Mischgebiet) und die Regelungen fur Eigenwer-
bung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften kann eine vertragliche Entwicklung ge-
wahrleistet werden.

Die Festsetzung soll die Art (Fremd- und Eigenwerbung) und GréBe der Werbean-
lagen in den unterschiedlichen Gebietstypen (WA und MI) im Plangebiet regeln.
Dabei ist die GroBe der Werbeflachenansicht — hier als Gesamtwerbeflache be-
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Bebauungsplan ,Zwischen HauptstraBe, Griinenberger- und LindenstraBe- 1. Anderung®

zeichnet — von Bedeutung, der Rahmen, bzw. Die Konstruktion um die Werbefla-
che herum muss dabei nicht bei der Flachenbeschrankung berutcksichtig werden.
Lediglich die Hohe bei frei stehenden Werbeanlagen wird begrenzt. Dies gilt auch
fur Fahnenmasten sowie die Anzahl und GréBe von Fahnen als Werbeflache.

Lichtwerbungen sind wegen der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlos-
sen. So kdnnen Beeintrachtigungen fur die angrenzenden Wohnhauser, den Stra-
Benverkehr und fur Kleintiere und Insekten vermieden werden. Insbesondere aus
naturschutzfachlicher Sicht sollten im Plangebiet ist nur eine insektenfreundliche
AuBenbeleuchtung (z. B. mit Natriumniederdruckdampflampen, LEDs) verwendet
werden.

7 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 5,17 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Mischgebiet (MI) ca. 35.155gm

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 13.460gm

Verkehrsflache ca. 3.085gm
8 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Anderung des einfachen Bebauungsplans werden im Plangebiet auch
weiterhin die Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt. Es werden lediglich Rege-
lungen zur Art der baulichen Nutzung und zu den Werbeanlagen getroffen. Das
MaB der baulichen Nutzung sowie weitere planungsrechtliche Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften werden nicht geregelt.

Hinweis: Gem. §13 Abs. 3 BauGB wird von der zusammenfassenden Erklarung
nach §10 Abs. 4 abgesehen.

SiBen, den

Marc Kersting, Burgermeister
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