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top bau gmbh, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Rietheimer Strae / Oberer Dammweg“ Stadtbez. Villingen
Begriindung — Uberarbeitung Stand: 30.07.2010

2.1

2.2

Ausgangssituation und Planungsanlass

Die Firma top-bautrager gmbh mit Sitz in Villingen hat mit Schreiben vom 23.04.2009
einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gem. 8 12 BauGB fir den Bereich ,Rietheimer Straf3e / Oberer
Dammweg"“ gestellt. Der Gemeinderat ist mit dem Aufstellungsbeschluss vom 20.05.2009
dem Antrag gefolgt.

Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist ein Neubauvorhaben zweier II -
lll-geschossiger Mehrfamilien-Wohnhduser im rickwartigen Bereich zwischen der
Rietheimer Strale und der Niederwiesenstral3e. Die Erschliefung erfolgt tUber einen
bereits bestehenden Wohnweg.

Fur diese Vorhaben ware nach geltendem Bebauungsplan ,Niederwiesenstral3e“ eine
Wohnnutzung nicht mdglich, wéhrend eine LickenschlieBung in der Wohnbebauung
entlang der Rietheimer StralBe durch das selbige Unternehmen aufgrund der
planungsrechtlichen Widmung moglich war und bereits genehmigt wurde (Haus 1).
Plangegenstand ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und die ErschlielRungsstralie
FISt. 2078/2.

Bebauungsplanverfahren

Planungsverfahren

Der Bebauungsplan ,Rietheimer Stral3e / Oberer Dammweg* wird als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Durch das Bebauungsplanverfahren wird ein Teilbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,Niederwiesenstral3e” Uberplant. Die bislang als MI und GEE
festgesetzten Flachen sollen fir ein Wohnprojekt genutzt werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan einschlie3lich Durchfiihrungsvertrag sind recht-
licher Bestandteil des Bebauungsplans.

Ziele der Planaufstellung
Die Planungsziele sind:

e Aktivierung und Umnutzung einer Gewerbebrache als Beitrag zur Starkung der
Innenentwicklung.

e Ausweisung eines Baugrundstiicks fir Wohnbebauung.
o Nachweis der notwendigen Stellplatze im Plangebiet

e Sicherung der gewerblichen Nutzung im Umfeld im Rahmen des bestehenden
Planungsrechts.

Plangebiet — Abgrenzung und Beschreibung
Das Plangebiet liegt zwischen der Rietheimer Stral3e und der Niederwiesenstral3e.

Im Siuden grenzt ein befahrbarer Wohnweg an, der zur ErschlieBung des geplanten
Vorhabens dient.

Der Vorhabenbereich umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 2078/11, 2078, 2078/2 und
2077/8 teilweise, die sich im Eigentum des Vorhabentragers befinden.
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top bau gmbh, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Rietheimer Strae / Oberer Dammweg“ Stadtbez. Villingen
Begriindung — Uberarbeitung Stand: 30.07.2010

3.1

4.1

4.2

Vorhabensbereich (im Eigentum des Vorhabentragers)

Raumliche Merkmale des Plangebietes
Hohenlage des Gelandes ca. 700 m . NN

Flache ca. 2.166 gm
Lange Nord-Sud: ca. 40 m
Lange Ost-West: ca. 75 m

Rahmenbedingungen und Vorgaben

Planungsrecht
Das Plangebiet liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Niederwiesenstrafie®.
Es handelt sich um einen ,einfachen* Bebauungsplan, der sich am baulichen Bestand

orientiert und das Ziel hat, die Einzelhandelsansiedlung zu steuern und den
Bestandsschutz fiir bestehende Betriebe sicherzustellen.

Der Bebauungsplan weist eine raumliche Zonierung in Mischgebiet (MI) entlang der Riet-
heimer StraBe und Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) entlang der Niederwiesen-
stral3e aus.

Vorhabenplanung

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung der Gebaude 2 und 3 geschaffen werden.
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Begriindung — Uberarbeitung
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Das Haus Nr. 1 des Vorhabentrdgers wurde im Rahmen des gultigen Bebauungsplans
genehmigt und befindet sich in der Fertigstellung. Die Im Plangebiet vorgesehene
Tiefgarage wird einen kleinen Teil dieses Grundstiicks (2077/8) in Anspruch nehmen.

Das Haus Nr. 4 ist Teil des gewachsenen Wohngebaudebestandes in der direkten
Nachbarschaft, wird aber nicht in den Bebauungsplan einbezogen

Haus Nr. 4

Bestand

Gebaude und Nutzungen im Plangebiet

An der Rietheimer Stral3e wird zur Zeit ein neues Mehrfamilienhaus vom Vorhabentrager
fertiggestellt (Haus 1).

An der Ecke Rietheimer Stral3e / Zufahrtsweg befindet sich ein 2-Familien-Wohnhaus.

Die Flache der geplanten Vorhaben Haus 2 und 3 ist mit einem I-geschossigen
Werkstattgebdude bebaut. Die Hofflache ist als Lager- und Zufahrtsflache befestigt und
versiegelt.

Seite 4 von 13



top bau gmbh, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Rietheimer Strae / Oberer Dammweg“ Stadtbez. Villingen
Begriindung — Uberarbeitung Stand: 30.07.2010

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Fir die geplante Neubebauung wird das Gelénde freigelegt.

Ehemaliges Betriebselande Motorrad- und KFZ-Werkstatt

ErschlieRung

Das Vorhaben wird vom bestehenden Wohnweg Fist. Nr. 2078/2 Uber die Rietheimer
Stral3e erschlossen.

Eigentumsverhaltnisse
Die Vorhabenflache Haus 2 und 3 befindet sich im Eigentum des Vorhabentrégers.

Die restlichen Flachen sind kommunale StralRenflachen.

Hochwasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Nahe der Brigach.

Gemald der Hochwassergefahrenkarte fir den Bereich Villingen-Schwenningen im
Schwarzwald-Baar-Kreis der Gewasserdirektion Sudlicher Oberrhein / Hochrhein Bereich
Rottweil ist das Plangebiet nicht durch das 100-jahrige Hochwasser (HQ-100) betroffen.

Entwasserung

Im Einzugsgebiet erfolgt die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers in die
vorhandene Mischwasserkanalisation.

Das anfallende Schmutzwasser kann in die vorhandene Stichleitung DN 250 Steinzeug im
Bereich der Rietheimer Strale (Grundstick 2078/2 — Eigentimer Stadt Villingen-
Schwenningen) eingeleitet werden. Diese hat eine Anbindung an den Hauptkanal DN 300
Steinzeug. Eine Uberbauung der vorh. MW-Leitung DN 250 ist nicht statthaft. Ein
entsprechender Sicherheitsabstand zum MW-Kanal (3 m links und rechts der Leitung) ist
einzuhalten. Evtl. Neuanbindungen an den vorh. Kanal DN 250 sind im Rahmen der
Genehmigungsplanung mit der Stadtentwasserung abzustimmen.

Die Gesamtentwasserungssituation im Einzugsbereich ist dufRerst angespannt. Einige
Kanalabschnitte im Einzugsgebiet stehen im Ein- bzw. Uberstaubereich. Der vorhandene
MW-Kanal DN 400 in der StralRe ,Oberer Dammweg“ muss mittelfristig aus hydraulischen
Grunden erneuert werden.

Umweltsituation

Bei einer Ortsbegehung wurde festgestellt, dass auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde
keine Bepflanzungen bzw. unversiegelten Flachen vorhanden sind.

Daraus ergibt sich, dass

e keine erheblichen Umweltauswirkungen (8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB) in der
Abwagung zu berticksichtigen sind,

e eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVP-
Gesetz nicht erkennbar ist,

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 0918 Seite 5 von 13
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6.1

e Kkein Erfordernis eines Ausgleichs im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 fur Eingriffe, die
durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, notwendig ist.

Planungskonzept

Stadtebauliche Planung

Das bisherige Betriebsgeldnde einer Motorrad- und KFZ-Werkstatt zwischen Rietheimer
Stral3e und Niederwiesenstral3e soll einer Il — lll-geschossigen Wohnbebauung zugefiihrt
werden. Damit schiebt sich die Wohnbebauung in die durchgehende gewerbliche Zone
(GEE) entlang der Niederwiesenstral3e.

Fur die angrenzenden Betriebe, insbesondere die direkt tangierte Flache der nérdlichen
Schreinerei besteht Bestandsschutz. Durch die heranriickende Wohnbebauung darf deren
genehmigter Betriebsablauf und die Entwicklungsmdglichkeiten nicht eingeschrankt
werden.

Die geplante Wohnbebauung Haus 2 und 3 sieht eine konzentrierte Wohnbebauung mit
insgesamt 19 Wohneinheiten in zwei Baukérpern vor. Alle notwendigen Stellplatze
werden in einer gemeinsamen Tiefgarage nachgewiesen.

Eine Art der baulichen Nutzung fir das Baugebiet wird im Bebauungsplan nicht
festgesetzt. Auszugehen ist von einem Mischgebiet gemald angrenzender Bebauung
entlang der Rietheimer Stral3e und Festsetzung des gultigen Bebauungsplans. Da das
Vorhaben ausschlieR3lich die Schaffung von Wohnungen vorsieht, wird fir den Nachweis
der immissionsrechtlichen Vertraglichkeit von einem Gebietscharakter ,Allgemeines
Wohngebiet" ausgegangen.

Die geplante Gebaudetypologie mit einer 1l — lll-geschossigen Bebauung und einem
Dachgeschoss als Penthaus entspricht den heutigen Wohnanspriichen an barrierefreie
Erschlielung, groRRziigige Grundrissgestaltung und private Freibereiche als Terrassen
und Balkone.

Diese Bebauung ist sehr verdichtet, Uberschreitet aber die Obergrenzen des MalRes der
baulichen Nutzung (8 17 BauNVO) im zuldssigen Rahmen. Die Belange der
Nachbarschaft sind dabei in besonderer Weise zu beriicksichtigen.

Die angrenzenden, bestehenden Wohngebdude befinden sich als alterer Bestand in
gewidmeten Gewerbe- und Mischgebietsflichen und unterliegen daher einem einge-
schrankten Wohnraumschutz. Die grundlegenden Anspriche an das Rucksichtnahme-
gebot im Sinne einer ausreichenden Belichtung und Beluftung sowie der Vermeidung
einer erdriickenden Wirkung gelten dennoch.

Der Abstand zur angrenzenden Wohnbebauung beschrénkt sich auf die notwendigen
baurechtlichen Abstandsflachen.

Da das geplante Vorhaben nordlich bzw. 6stlich der betroffenen Nachbarn liegt, ist eine
Beeintrachtigung durch Verschattung nicht oder nur in vertretbarem Umfang gegeben
(siehe Ziff. 6.3). Auch eine ausreichende Beluftung im Umfeld ist gesichert.

Eine visuelle Beeintrachtigung der bisher gegebenen Sichtbeziehungen ist grundsatzlich
durch die Bebauung des bisherigen Gewerbegrundstiicks gegeben. Demgegeniiber steht
der Wegfall des stérenden Gewerbelarms aus dem KFZ-Betrieb.

Die notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage nachgewiesen und tragen dazu
bei, dass Stérungen der Freirdume reduziert werden.

Insgesamt kann von einer Aufwertung des Wohnumfeldes trotz dichter Wohnbebauung
ausgegangen werden.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 0918 Seite 6 von 13



top bau gmbh, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Rietheimer Strae / Oberer Dammweg“ Stadtbez. Villingen
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Geb&udedaten des Vorhabens (siehe Anlage Vorhabenplanung Haus 2 und 3)
Beschreibung Haus 2

Wohngebaude mit 5 Wohnungen

Zwei Vollgeschosse und Dachgeschoss als Penthaus

Bruttogeschossflache ca. 683 gm

Stellplatze in der gemeinsamen Tiefgarage mit Haus 3.

Beschreibung Haus 3

Wohngebaude mit 14 Wohnungen

Drei Vollgeschosse und Dachgeschoss als Penthaus
Bruttogeschossflache ca. 1.555 gm

Stellplatze in der gemeinsamen Tiefgarage mit Haus 2.

Tiefgarage
21 Stellplatze

Ein- und Ausfahrt von der bestehenden Wohnstraf3e Flst. Nr. 2078/2.

GRZ | GFZ — Berechnung des Vorhaben-Grundstticks

GrundstuicksgroRRe 1.649 gm
Uberbauung Haus 2 und 3,
einschl. Rampe und Terrassen 829 gm
Grundflachenzahl 0,50
Dieses Mal} Uberschreitet die Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 0,4
deutlich.

Sofern die Grenzwerte der zulassigen Grundflachenzahl fur Mischgebiete (M)
herangezogen werden (0,6) ist das MaR der Uberbauung vertretbar.

Gegenuber der jetzigen Situation, mit einer fast vollstandigen Versiegelung des Areals
durch Gebé&ude und Hofflachen, wird sich der zukinftige Zustand verbessern.

Ermittlung der Geschossflachenzahl:
GrundstuicksgroRRe 1.649 gm
Brutto-Geschossflache
Haus 2 = 498 gm
Haus 3 =1.250 gm
Summe Geschossflache 1.748 gm
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,06

Die Geschossflachenzahl halt die zuldssige Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete
(WA) mit 1,2 GFZ ein.

6.2 Schallschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Anlage zur Begriindung) sind die Grundlagen
und Ergebnisse einer eingehenden immissionsschutzrechtlichen Bewertung des potenziell
einwirkenden Gewerbelarms auf das Wohnbauvorhaben und die Auswirkungen der
Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt ermittelt worden.

Mit der geplanten Bebauung rickt die Wohnnutzung unmittelbar an angrenzende
Gewerbebetriebe insbesondere an den nordlich gelegenen Schreinereibetrieb Jordan
heran.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 0918 Seite 7 von 13
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Es soll durch geeignete MalRnahmen sichergestellt werden, dass bestehende Betriebe
nicht mit nachtraglichen immissionsschutzrechtlichen Anordnungen rechnen miissen und
damit in ihrer Entwicklung gefahrdet sind.

Die Untersuchung erfolgte fir folgende Belastungsfalle:

1. Heutige Situation, Ermittlung der Beurteilungspegel auf der Basis von Messungen
und ergénzend Literaturangaben.

2. Rechnerisch maximale Auslastung des Gewerbes unter Beriicksichtigung der heute
vorhandenen schutzbedirftigen Bebauung.

3. Schallimmissionen durch den PKW-Verkehr der geplanten Gebaude.

Beurteilungsgrundlagen waren:

o Immissionen, die von der geplanten Wohnanlage auf die umliegende Bebauung
einwirken.

e Immissionen, die von umliegenden Gewerbebetrieben auf die geplante Bebauung
einwirken.

Folgende Regelwerke wurden angewendet:
e Die TA Larm gilt fir Anlagen im Sinne des BImSchG.

e Die DIN 18005 wird in der Regel im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens
angewendet, die darin genannten Orientierungswerte gelten fur alle LaArmarten.

Gebietseinstufung

Die Schutzbedurftigkeit eines Gebietes ergibt sich in der Regel aus den Festsetzungen im
Bebauungsplan.

Im Planbereich gilt bisher die Gebietsnutzung Mischgebiet (Ml).

Tatsachlich werden mit dem geplanten Vorhaben aber ausschlieBlich Wohnungen
geschaffen.

Im vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird keine Gebietsfestsetzung
getroffen. Fir die Untersuchungen wird die tatsachliche Wohnnutzung zugrunde gelegt.
Damit werden auch die fiir die unginstigste Betrachtungsweise geltenden Richt- und
Orientierungswerte bericksichtigt.

Untersuchungsergebnisse

Die schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Rietheimer Stral3e
/ Oberer Dammweg*“ in Villingen-Schwenningen kann wie folgt zusammengefasst werden:

Als Beurteilungsgrundlage wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 und die
Richtwerte der TA Larm herangezogen. Fir Allgemeine Wohngebiete (WA) gilt tags ein
Immissionsrichtwert von 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A), fur Mischgebiete tags 60
dB(A) und nachts 45 dB(A).

Heutige Situation im Gewerbegebiet

Die Schallabstrahlung durch die angrenzende Schreinerei wurde mit Hilfe von
Schallpegelmessungen und Literaturangaben ermittelt und die Beurteilungspegel an der
geplanten Bebauung berechnet. In der Berechnung wurde die Schallabstrahlung tber die
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6.3

AuBenbauteile, Lieferverkehr, Verladetatigkeiten sowie technische Einrichtungen
berticksichtigt. Dabei wurde der worst-case-Ansatz zugrunde gelegt.

Der Beurteilungspegel betrdgt an der geplanten Bebauung tags maximal 54 dB(A).
Nachts findet kein Betrieb statt. Die Richtwerte flr allgemeine Wohngebiete werden nicht
Uberschritten, LarmschutzmafRnahmen sind im Bestand nicht erforderlich.

Gerduschspitzen entstehen in erster Linie durch die Kfz und Verladetéatigkeiten
(Tdrenschlagen, etc.). Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegel-
kriteriums wird erfillt.

Maximale Auslastung des Gewerbegebiets

Im Hinblick auf Betriebs&nderungen oder Erweiterungen wurde die maximale Auslastung
des Gewerbegebietes bestimmt, unter Bericksichtigung der heute vorhandenen
schutzbediirftigen Bebauung. Im ungiinstigsten Fall kann es zu einer Uberschreitung der
Richtwerte fur allgemeines Wohngebiet tags bis zu 3 dB(A) und nachts bis zu 2 dB(A) an
den geplanten Gebauden kommen.

Parkverkehr durch die geplanten Gebaude

Durch die Garagen und die Tiefgarage der geplanten Wohnhauser berechnet sich an den
bestehenden Geb&uden ein Beurteilungspegel bis 44 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts.
Die Richtwerte der TA Larm werden eingehalten.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Fiur die heutige Situation sind keine LarmschutzmalRnahmen erforderlich, die zulassigen
Richt — und Orientierungswerte werden eingehalten.

Fur den Belastungsfall der maximalen Auslastung des Gewerbegebiets ist mit einer
Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm tags bis zu 3 dB(A) und nachts bis zu 2 dB(A)
zu rechnen. Um zu gewahrleisten, dass die Gewerbebetriebe nicht eingeschrankt werden,
sind vorsorglich Larmschutzmal3nahmen an den Fassaden des Hauses 3 vorzusehen:

e Schallschutzfenster
o Liftungseinrichtungen in Aufenthaltsr&umen

e Larmschitzende Elemente fiir Balkone und Terrassen.

Verschattung angrenzender Gebaude

Im Zuge der offentlichen Auslegung wurde von Anwohnern des 0Ostlich angrenzenden
Gebaudes Niederwiesenstr. 12 auf befiirchtete Verschattungswirkungen des Hauses 3
hingewiesen.

Dazu wurde als Anlage 7 ein ,Besonnungs- / Verschattungsnachweis“ erstellt. Danach
zeigt sich, dass auch zur Wintersonnenwende am 22. Dez. bis 14 Uhr das Geb&ude mit
seiner Sudfassade und der Terrasse von der Sonne erreicht wird.

Fir die Sommerzeit wird deutlich, dass sowohl die Fassade wie auch der Garten ab 17
Uhr in der Sonne liegen.

Verschattungseffekte durch das Haus 3 werden auftreten, die aber in ihrem Umfang
dokumentiert sind (Anlage 7).

Insgesamt gewahrleistet der Geb&udeabstand mit ca. 17 m eine fir den Innenbereich
angemessene Besonnung des Wohnhauses.
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7 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Art und Mal3 der zulassigen Bebauung richtet sich ausschlie3lich nach den beiliegenden
Vorhabenplanen mit Darstellung der Geb&udeplanung.
Auf Festsetzungen der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl wurde verzichtet, da
deren Malf3 sich aus der Gebaudeplanung ergibt.
Die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse begrenzt die H6hen- und Massenentwicklung
des Wohnprojekts zur Vermeidung einer ,stéadtebaulich erdriickenden Wirkung®.

7.2 Bauweise und uberbaubare Grundstucksflachen
Mit der Festlegung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen werden die Abmessungen
der Vorhabenplanung Gibernommen und festgeschrieben.

7.3 Verkehrsflachen
Die im Plan dargestellte o6ffentliche Verkehrsflache dient der ErschlielBung des
Wohnbauprojekts und erganzt den Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
Der gesamte Stellplatzbedarf des Vorhabens wird in einer Tiefgarage abgedeckt, deren
Ein- und Ausfahrt im Bebauungsplan festgeschrieben wird.
Dies dient der Eingrenzung der Larmemissionen durch Verkehrslarm, die vom
Vorhabengeb&ude ausgehen werden.

7.4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen / Schallschutz-
maflinahmen
Mit der Festlegung von passiven Schallschutzmal3nahmen am Gebaude 3 wird sicher-
gestellt, dass schutzbedirftige Wohnrdume und Terrassen vor Gewerbelarm ausreichend
geschatzt sind.
Die planungsrechtlich zulassigen Nutzungen des benachbarten Gewerbes werden durch
das Wohnbauvorhaben nicht eingeschrankt. Derzeit unterschreiten die tatsachlichen
Emissionen die planungsrechtlich zulassigen Werte fir Gewerbe.

8 Abwagung der Belange

8.1 Information der Offentlichkeit
Aus der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit wurden Bedenken der angrenzenden
Nachbarn zur Hohe und mdglichen Verschattungswirkung des Vorhabens geaul3ert.
In Abstimmungsgespréachen zwischen der Stadt VS und dem Vorhabentrager wurden
Uberarbeitungen des Bauprojekts durchgefiihrt:

¢ Verschiebung des Hauses 3 um 1,0 m nach Norden
e Zuriicknahme des Dachgeschosses um 0,5 m auf der Siidseite

Damit konnten den Belangen der Anwohner auf mehr “Abstand” und eine offenere,
gestaffelte Fassadenlinie nach Siden entsprochen werden.

8.2 Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Im Zuge der o6ffentlichen Auslegung sind Anregungen von Angrenzern eingegangen. Sie
wenden sich gegen die vorgesehene Geschossigkeit und Gebaudehthe des Hauses 3 mit
befurchteten nachteiligen Wirkungen der Verschattung und Stérung der Wohnruhe durch
heranrtickende Terrassen.
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Insgesamt sind die Gebaudeabstéande ausreichend. Die Besonnungs- / Verschattungs-
situation ergab in einer gesonderten Prifung (Anlage 7), dass angemessene
Bedingungen mit der geplanten Bebauung geschaffen werden.

Weitere Anregungen betreffen den Ausbau des ErschieBungsweges mit Verkehrs-
beruhigung und gerduscharmen Belag. Diesem Anliegen wird durch Vereinbarungen im
Durchfuihrungsvertrag nachgekommen.

Von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange erfolgten lediglich hinweisende
Anregungen.

Aus dem Offenlage- und Beteiligungsverfahren sind keine Anderungen des Bebauungs-
plans notwendig, lediglich redaktionelle Anderungen wurden durchgefiihrt.

9 Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplanverfahren in Verbindung mit einem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
einer Wohnnutzung im Innenbereich geschaffen.

¢ In Folge der Planungsumsetzung sind folgende Auswirkungen zu erwarten:
o Aufwertung einer innerstadtischen Gewerbebrache

e Sicherstellung der gewerblichen Entwicklung des Umfeldes im Rahmen des
geltenden Planungsrechts.

e Angebot eines attraktiven Wohnungsangebotes fir unterschiedliche Generationen
und Lebensstile

e Minimierung der Umfeld-Beeintrachtigungen durch den ruhenden Verkehr mit einer
Tiefgarage

Immissionsschutz

Mit der Planung der Wohngeb&ude in unmittelbarer Nachbarschaft zu den angrenzenden
Betrieben bediirfen der Ansatz der Konfliktbewdltigung und die Ermittlung eventueller
Storwirkungen sowie entsprechender Mal3nahmen besonderer Sorgfalt. Hierzu ist ein
immissionsschutzrechtliches Gutachten zur Bewertung des potenziell einwirkenden
Gewerbelarms auf das Wohnbauvorhaben erstellt worden. Die Zulassigkeit des
Vorhabens ist somit vorbehaltlich des Nachweises der immissionsschutzrechtlichen
Vertraglichkeit bzw. hinreichender MaflZnahmen zur angemessenen Beachtung der Grenz-
bzw. Richtwerte zu sehen.

In diesem Sinne wurden mit dem Vorhabentrdger entsprechende MalRnahmen und
Vorkehrungen abgestimmt, die durch die Anordnung und Ausrichtung der schutzwirdigen
R&aume, die Mindestanforderungen an die Fensterverglasungen und die Abschottung der
Freisitze (AuRenwohnanlagen) mégliche Konflikte ausschliel3en sollen.

Dabei wurden im Interesse der benachbarten Gewerbegrundstiicke nicht nur deren
heutige Nutzung und Stérwirkung bertcksichtigt, sondern fiktiv auch eine planungs-
rechtlich zulassige Nutzungsénderung in die Betrachtung eingestellt, die fur die
Eigentiimer auch kinftig nicht erschwert werden darf.

Stadtebauliche Bewertung vor dem Hintergrund des Ricksichthahmegebots

Mit dem Vorhabenplan wird dem allgemeinen Ziel der Innenentwicklung und Verdichtung
gefolgt. Die heranriickende Wohnnutzung stellt dabei gegeniiber der bisherigen
gewerblichen Nutzungsform zunachst die geringere Belastung schutzwirdiger
Umgebungsnutzungen (hier: Wohnnutzung im Stiden und Osten des Planbereichs) dar.
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Dennoch stellen sowohl das beeindruckende Bauvolumen, die Anzahl der Wohnungen als
auch die entsprechende Verkehrsfrequenz zur geplanten Tiefgarage eine nicht
unerhebliche Veréanderung des Umfelds der Anlieger dar.

Diese bestehenden Wohngebdude befinden sich zwar als &lterer Bestand in gewidmeten
Gewerbegebietsflaichen und unterliegen daher einem eingeschrankten Wohnraumschutz.
Die grundlegenden Anspriiche an das Ricksichtnahmegebot im Sinne einer
ausreichenden Belichtung und Beliftung sowie der Vermeidung einer erdriickenden
Wirkung gelten dennoch. Sie relativieren sich jedoch angesichts der vorhandenen
Baukérper vor allem im Umfeld der Niederwiesenstral3e, der Einhaltung der
Mindestabstande zu Nachbargrundstiicken und der Lage der schutzwirdigen (Wohn-)
Bebauung jeweils im Siden bzw. im Osten des Neubauvorhabens. Damit sind
Beschrdnkungen einer ausreichenden Belilftung und eine gravierende Verschattung
weitgehend auszuschlieRen.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Die gesamte Realisierung des Bebauungsplans erfolgt durch den Mal3nahmentrager, der
Offentlichen Hand entstehen folglich keine Kosten beziiglich Bodenerwerb, Boden-
ordnung, Planung und Erschliel3ung.

Verfahrensablauf

Aufstellung
Der Aufstellungsbeschluss wurde gefasst am: 20.05.2009
Ortstiblich bekannt gemacht am: 29.01.2010

Gelegenheit zur AuRerung der Offentlichkeit
Ortstiblich bekannt gemacht am: 29.01.2010

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom  01.02.2010 bis 12.02.2010

Offentliche Auslegung des Entwurfs
Dem Bebauungsplanentwurf mit den drtlichen Bauvorschriften

wurde zugestimmt und seine Offenlage beschlossen am: 28.04.2010
Ortstiblich bekanntgemacht am: 21.05.2010
Die Offenlage erfolgte in der Zeit vom 31.05.2010 bis 02.07.2010

Die Behdrden wurden tber die Offenlage informiert mit Schreiben vom:  25.05.2010

Satzung
Die fristgemalR vorgebrachten Anregungen und Bedenken und die
Stellungnahmen der Behorden wurden durch den Gemeinderat

geprift und abgewogen am: 29.09.2010

Der Bebauungsplan mit den ortlichen Bauvorschriften wurde als

Satzung beschlossen am: 29.09.2010
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde ortublich bekannt gemacht am:

Das Ergebnis der Abwagung wurde den Personen und Behérden, die
Anregungen vorgebracht haben, mitgeteilt mit Schreiben vom: 06.10.2010
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
2004 | S.2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI.
2006 1 S. 3316) m. W. v. 01.01.2007

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzVV0) vom 18.12.1990.

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. 1995 S. 617),
zuletzt ge&ndert durch Art. 3 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBI. Nr. 9, S. 252) in
Kraft getreten am 16. 06. 2007

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 582, ber. S. 698) zuletzt geandert 14 Oktober 2008 (GBI. S. 343, 354).
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