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Stadt SiBen

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rabenwiesen V, 2. Anderung®

2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet wurde bereits 1995 in ein Stadtebauliches Gesamtkonzept fir den
Gesamtbereich ,Rabenwiesen® einbezogen (zunachst Rabenwiesen IV und dann
im Bereich Rabenwiesen V Uberarbeitet). Das Plangebiet ,Rabenwiesen V, 2. An-
derung® liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Rabenwiesen V*. Dieser sieht fur
das Gebiet eine lockere Bebauung mit Einfamilienhauser und ganz vereinzelt Rei-
henh&user vor.

Der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen ist in den letzten Jahren in der Stadt Su-
Ben weiter gestiegen. Die Nachfrage gerade nach Wohnungen und Reihenhau-
sern hat stark zugenommen. Der Nutzungsdruck entsteht durch ortsansassige Be-
wohner, deren Kinder bzw. junge Familien in SiBen weiter gerne wohnhatft blei-
ben méchten und Wohnungssuchenden aus dem Landkreis Géppingen. Der
rechtswirksame Bebauungsplan sieht jedoch keine Flachen fur eine verdichtete
Bebauung vor.

Die Stadt SuBen mochte, im Bereich der bisher noch nicht bebauten nérdlichen
Flachen, die Mdglichkeit nutzten Flachen im Stadtgebiete zu schaffen fur eine ver-
dichtete Bebauung in Form von Mehrfamilienhdusern und Reihen- bzw. Ketten-
hauser. Durch die Verdichtung kann notwendiger Wohnraum geschaffen werden
und ein Beitrag zum flachenschonenden Umgang mit Grund und Boden geleistet
werden.

Zwischenzeitlich ist ein Stadtebauliches Konzept erarbeitet worden, dass dem Be-
bauungsplan zugrunde liegt. Die in diesem Bereich vorgesehene Bebauung ist
nicht durch die Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans ,,Rabenwiesen V¥, in
Kraft getreten am 25.06.2015, abgedeckt. Dies betrifft insbesondere die tberbau-
bare Grundstlcksflache und die ErschlieBung. Aufgrund der Abweichungen ist es
notwendig, den Bebauungsplan zu &ndern.

Die Stadt SuBen hat daher beschlossen, den Bebauungsplan ,Rabenwiesen V, 2.
Anderung® aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,31 ha.

EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Die Stadt SuBen liegt im Verdichtungsraum Stuttgart (PS 2.1.1) auf der Entwick-
lungsachse Stuttgart — Esslingen am Neckar — Plochingen — Géppingen — Geislin-
gen an der Steige. SuBen ist als Gemeinde mit verstarkter Siedlungsstéatigkeit
(2.4.1.4 (2)) dargestellt.

Das Plangebiet ,Rabenwiesen V, 2. Anderung* wird als Flache fir Landwirtschaft,
sonstige Flachen dargestellt.
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Xbbildung 1: Auszug aﬁs dem Regionalplan vom 22.07.2009, ﬁéumnutzungskarte, Plangébiet in
blau

Flachennutzungsplan

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

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht notwendig.

‘ ‘\
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Abbildung 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes ,Mittlere Fils — Lautertal®, in Kraft getreten am 29.05.2020, Plangebiet in
blau
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Stadt Stien BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rabenwiesen V, 2. Anderung®

2.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Rabenwiesen V*, der am 25.06.2015 in Kraft getreten ist. Dieser setzt ein allge-
meines Wohngebiet mit Verkehrsflachen und Baugrenzen fest.

PO\ AR N AP »
an ,Rabenwiesen V¥, in Kraft getreten am 25.06.2015,

Abbildung 3: Auszug aus dem Bebauungsi
Plangebiet in blau

Die geplante Nachverdichtung ist nicht durch die Vorgaben des rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Rabenwiesen V* gedeckt. Dies betrifft insbesondere die tber-
baubare Grundsttcksflache und die ErschlieBung. Aufgrund der Abweichungen
ist es notwendig, den Bebauungsplan zu andern.

24 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz LKreiWiG / Erdmassenausgleich

GemaB § 3 Abs. 3 des LKreiWiG sollen ,bei der Ausweisung von Baugebieten und
der Durchfihrung von Bauvorhaben im Sinne von Absatz 4 die Abfallrechtsbeh&r-
den und die 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager im Rahmen ihrer jeweiligen
Zustandigkeit, insbesondere im Rahmen der Anhérung der Trager 6ffentlicher Be-
lange, darauf hinwirken, dass ein Erdmassenausgleich durchgefuhrt wird. Dabei
sollen durch die Festlegung von StraBen und Gebaudeniveaus die bei der Bebau-
ung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden [...].“

Diesen gesetzlichen Vorgaben wird dadurch Rechnung getragen, dass das ge-
plante StraBenniveau grundsatzlich auf dem bestehenden Gelandeniveau bzw.
daruber geplant ist. Um unnétigen Bodenaushub zu vermeiden wurden die Be-
zugshdhen fur die Errichtung von Gebauden so hoch gesetzt, dass eine moglichst
bodenschonende Bebauung umgesetzt werden kann und der Abtransport von
Material verringert wird. Auf die Pflicht zur Einhaltung der gesetzlichen Grundla-
gen wird im Textteil zum Bebauungsplan hingewiesen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 4 von 24



Stadt SiiBen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rabenwiesen V, 2. Anderung®

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

3.1 Lage im Siedlungsraum

Die Stadt SuBen gehoért zum Landkreis Géppingen und liegt im Filstal. StBen liegt
ca. 50 km &stlich von Stuttgart, der Landeshauptstadt Baden-Wurttembergs und
ca. 40 km nordlich von Ulm.

Verkehrstechnisch ist die Stadt sehr gut sowohl an das 6rtliche, als auch das
Uberdrtliche 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 ist durch 6ffentliche Verkehrsmittel sehr gut erreichbar. Die Filstalbahn
(Stuttgart — UIm) bindet SiBen an das Streckennetz der Bahn an. Die Stadt verfugt
Uber einen eigenen Bahnhalt fir Zige des Regionalverkehrs. Buslinien, die nach
Geislingen, Géppingen oder Heidenheim fahren sind ebenfalls vorhanden.

5&810htung Donzdor )|

B A

Abbildung 4: Lage im Siedlungsraum, Quelle: Google Maps, Zugriff m 03.05.2022

Das Plangebiet liegt sidwestlich des Zentrums der Stadt StBen. Ostlich schlieBt
der alte Siedlungsrand mit Wohnbebauung an. Uber den Nikolaus-GroB-Weg wird
das Plangebiet an das 6rtliche und Uberértliche StraBennetz angebunden.

3.2 Naturraumliche Lagebedingungen

Naturrdumlich liegt die Stadt StBen in der GroBlandschaft Schwabisches Keuper-
Lias-Land, im Naturraum Mittleres Albvorland (Naturraum-Nummer 101).

In seiner Gestalt wird das Mittlere Albvorland durch die Aufeinanderfolge von
Braunjura- und Schwarzjuraschichten bestimmt und weist mit durchschnittlichen

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 5 von 24



Stadt SiiBen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rabenwiesen V, 2. Anderung®

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
0. NN, die vielfach von fruchtbarem Lehm Uberdeckt sind.

3.3 Bestehende Nutzung

Das Plangebiet wird zurzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt. Nordéstlich
neben dem Plangebiet, entlang der bestehenden Bebauung, besteht eine Gelan-
demulde. Dort sind Retentionsflache teilweise mit Ried und Schilf bewachsen.
Sudéstlich grenzt das Plangebiet an bestehende Bebauung an. Nérdlich und
Westlich schlieBt die freie Landschaft an das Plangebiet.

Abbildung 5: Bestehende Nutzungen, Quelle: LUBW Kartendienst, Plangebiet in blau, Zugriff
am 03.05.2022
34 Schutzgebiete

Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, Nationalpark, Naturpark) bzw. Offenland-/ Wald-Biotope
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Nordlich des Plangebietes, teilweise angrenzende befinden sich ein FFH — Gebiet
(Magere Flachland-Mahwiese im Gewann Kappentobel SW SuBen), zwei Offen-
landbiotope (Feldhecken im Gewann 'Kappentobel' W StBen, Biotopnr.:
173241173919 und Feuchtgebiete Kappentobel W SuBen, Biotopnr.:
173241172442) sowie ein Vogelschutzgebiet (Vorland der mittleren Schwabischen
Alb, Schutzgebiets-Nr.: 7323441).

3.5 Starkregen

Die Stadt SuBen hat am 14.11.2022 ein Ingenieurblro mit der Ausarbeitung einer
Starkregenrisikomanagementplanung fur die Gemarkung SuBen beauftragt.

3.6 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgendes Flurstlck, das sich nur teilweise
innerhalb der Abgrenzung befinden: 1688.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 6 von 24



Stadt StiBen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rabenwiesen V, 2. Anderung®
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Abbildung 6: Auszug aus dem Kataster, Plangebiet in schwarz

MaBgeblich fir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

4 Stadtebauliches Konzept
4.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet wurde bereits 1995 in ein Stadtebauliches Gesamtkonzept fur den
Gesamtbereich ,Rabenwiesen® einbezogen (zunachst Rabenwiesen IV und dann
im Bereich Rabenwiesen V Uberarbeitet). Das Plangebiet liegt innerhalb des Be-
bauungsplanes ,Rabenwiesen V“. Dieser sieht fir das Gebiet eine lockere Bebau-
ung mit Einfamilienhduser und ganz vereinzelt Reihenh&user vor. Eine Umsetzung
des Bereichs in Bauabschnitten (BA 1 und BA 2) wurde bei der Ausarbeitung be-
reits berucksichtigt. Bisher wurde jedoch erst ein Teil des ersten Bauabschnittes
bebaut, der Bauabschnitt 3 ist bisher unbebaut. Mittlerweile ist in SuBen die Nach-
frage nach Wohnungen und Reihenhausern gestiegen. Das Gebiet bietet sich far
eine solche Nachverdichtung an.

Der Fokus des Entwurfs liegt darauf, dass durch die Anderung des Bebauungs-
planes ein verdichtetes Gebiet mit einem Anteil an Mehrfamilienhdusern entsteht,
welches sich sowohl behutsam, als auch eigenstandig in den Bestand eingliedert.
Bereits vorhandene Strukturen wurden in die Konzeption aufgenommen und

Im Plangebiet wird eine Mischung aus verschiedener Wohnformen vorgesehen,
die gerade durch halbéffentliche, aber auch 6&ffentliche Bereiche einen Mehrwert

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 7 von 24



Stadt StiBen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rabenwiesen V, 2. Anderung®

fur das gesamte Quartier und die Umgebung ausmachen, sodass das Gebiet zu
einem attraktiven Wohnstandort mit hoher Aufenthaltsqualitat wird.

Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept vom 19.11.2013, Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH erganzt nach Gemeinderatssitzung vom 25.11.2013

4.2 Stadtebauliches Konzept

AN BN TR
Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept, Stand 05.04.2022, Baldauf A
ner GmbH, Plangebiet in rot
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Stadt SiBen

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rabenwiesen V, 2. Anderung®

4.3

4.4

4.5

4.6

Im Quartier soll eine aufgelockerte und flachensparende Bebauung verwirklicht
werden. Im Ubergang zur freien Landschaft und der bestehenden Bebauung ist,
wie schon im bestehenden Bebauungsplan, eine Bebauung mit einer groBzigi-
gen Einfamilienhausbebauung geplant. Die Grundsttcke sind am Ortsrand gré-
Ber. Zentral im Plangebiet sind vier Mehrfamilienhauser, Kettenhauser und Reihen-
hauser geplant, die sich um zwei halbéffentliche Wohnhéfe gruppieren. Uber
Wegeverbindungen sind diese an die WohnstraBe angebunden. Weitere Wegever-
bindungen ermdglichen eine Vernetzung des neuen Gebiets und bestehenden
Nachbarschaften mit der freien Landschaft. Gegenlber den bereits bestehenden
Nachbarschaften sind Gebdudehdhen und Bautypologien maBvoll gewahlt.

Bebauung

Die Bebauung ist gepragt durch eine Vielfalt an Bautypen. Ziel ist es, ein durch-
mischtes Angebot an Wohnsituationen zu generieren und somit eine lebendige,
vielfaltige Nachbarschaft zu erméglichen. Der Entwurf beinhaltet neben freistehen-
den Einfamilienhausern, Reihenhausern und Kettenhausern auch 4 Mehrfamilien-
hausern. Vorgesehen sind Gebaude mit zwei bis drei GeschoBen (je nach Bauty-
pen). MaBgebend ist die Rucksicht gegenuber der Nachbarschaft, sowie der an-
grenzenden freien Landschaft. Die relativ dichte Bebauung im zentralen Bereich
dient dem behutsamen Umgang mit vorhandenen Flachen - ein wichtiger Aspekt
fir Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung.

Verkehr

Das Plangebiet wird vom Nikolaus-GroB-Weg durch eine neue RingerschlieBung
erschlossen. Uber FuB- und Radwege wird das neue Gebiet an die zukunftig ent-
stehende sudliche Bebauung und im Norden an die freie Landschaft angebunden.

Die neue WohnstraBe wird als Mischflache ausgewiesen und dient der gleichbe-
rechtigten Benutzung durch alle Verkehrsteilnehmer.

Ein Wegenetz fihrt durch den zentralen Bereich und verbindet die beiden Wohn-
héfe untereinander. Die notwendigen Stellplatze sind in diesem Bereich gréBten-
teils in Tiefgaragen untergebracht. Die Stellplatze fur die Einfamilienhduser und
die Kettenhauser, die entlang der neuen WohnstraBe entstehen, sind direkt auf
dem Grundstuck vorgesehen.

Grinkonzept

Besonderes Augenmerk wurde auf die Eingliederung des Plangebietes in die um-
gebende Landschaft gelegt. Der nérdliche und westliche Gebietsrand bildet auch
den neuen Ortsrand, hier sind auf den Grundstiicken umfassende Eingrinungs-
bereiche vorgesehen. Innerhalb des Plangebiets werden die ErschlieBungsstruk-
tur durch Pflanzung von markanten Einzelbaumen betont.

Belegungsdichte

Im Plangebiet sind 24 Bauplatze fur Einfamilienhdusern, 8 fur Kettenhausern und
4 fur Reihenhuser sowie 4 Bauplatze fur Mehrfamilienhuser vorgesehen. Pro
Einfamilienhaus und Kettenhaus sind maximal zwei und pro Reihenhaus 1
Wohneinheit zuldssig. Fur die Mehrfamilienhauser gibt es keine Beschrankung,
insgesamt sind fur die vier Mehrfamilienhaus zwischen 30 und 36 Wohneinheiten
geplant. Die Wohneinheiten im gesamten Plangebiet wirden zwischen 66
Wohneinheiten und 104 Wohneinheiten liegen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 9 von 24
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rabenwiesen V, 2. Anderung®

Die Belegungsdichte in SuBen betragt 2,2 Einwohner je Wohneinheit fur das Jahr
2021 (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Abrufdatum
23.11.2022). Geman den Vorgaben der Regionalplanung werden 60 Einwohner
pro Hektar gefordert (PS 2.4.0.8 (2).

Wirde pro Bauplatz nur von einer Wohneinheit und im Mehrfamilienhaus von 30
Wohneinheiten ausgegangen werden, wird bei einer Belegung von 2,2 Einwohner
pro Wohneinheit voraussichtlich eine Dichte von rund 63 Einwohner pro Hektar
(brutto) erreicht. Die Vorgaben der Regionalplanung von 60 Einwohner pro Hektar
(PS 2.4.0.8 (Z) werden somit mit der vorliegenden Planung erreicht.

In anderen Bebauungsplanen in StuBen wurde von 1,5 Wohneinheiten pro Bau-
platz ausgegangen. Die Erfahrung der Gemeinde zeigt, dass die Annahme realis-
tisch ist. Bei 1,5 Wohneinheiten pro Bauplatz und 36 Wohnungen in den Mehrfa-
milienhdusern, wurden insgesamt ca. 88 Wohneinheiten entstehen. Bei einer Bele-
gung von 2,2 Einwohner pro Wohneinheit wird voraussichtlich eine Dichte von 84
Einwohner pro Hektar (brutto) erreicht. Die Vorgaben der Regionalplanung von 60
Einwohner pro Hektar (PS 2.4.0.8 (Z) werden sogar deutlich Uberschritten.

Im Bebauungsplan ,,Rabenweisen V* waren 37 Bauplatze fur Einfamilienhusern
und 6 fur Reihenhauser vorgesehen. Pro Einfamilienhaus waren maximal 2 und
pro Reihenhaus 1 Wohneinheit zuldssig. Die Wohneinheiten hatten zwischen 43
Wohneinheiten und maximal 80 Wohneinheiten gelegen.

Ware pro Bauplatz nur von einer Wohneinheit ausgegangen worden, ware bei ei-
ner Belegung von 2,2 Einwohner pro Wohneinheit voraussichtlich eine Dichte von
rund 41 Einwohner pro Hektar (brutto) erreicht worden. Die geforderten Vorgaben
der Regionalplanung von 60 Einwohner pro Hektar wéaren nicht eingehalten wor-
den.

Bei 1,5 Wohneinheiten pro Bauplatz, waren insgesamt ca. 55 Wohneinheiten ent-
standen. Bei einer Belegung von 2,2 Einwohner pro Wohneinheit ware voraus-
sichtlich eine Dichte von 59 Einwohner pro Hektar (brutto) erreicht worden. Die
Vorgaben der Regionalplanung von 60 Einwohner pro Hektar (PS 2.4.0.8 (Z) wa-
ren knapp erreicht worden.

4.7 Alternativen

Fur das Plangebiet besteht ein rechtskréftiger Bebauungsplan. Mit der Anderung
des Bebauungsplanes soll auf der derzeit ungenutzten Flache, die sich bereits in
gemeindlicher Hand befinden, einer dichtere wohnbauliche Nutzung erméglicht

werden.
5 ErschlieBung / Technische Infrastruktur
5.1 Verkehr

Die Uberdrtliche ErschlieBung ist Uber die KreisstraBe K 1426 und damit tber die
BundesstraBe B 10 gegeben. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber ei-
nen RingschluB an den Nikolaus-GroB-Weg. Die 6ffentliche Verkehrsflache wird
als Mischverkehrsflachen mit vielfaltigen Querschnittsbreiten ausgebildet werden.
Die gewahlte ErschlieBungsform gewahrleistet eine hohe Aufenthaltsqualitat der
StraBenflachen ohne dabei an Funktionalitat zu verlieren.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rabenwiesen V, 2. Anderung®

5.2 Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Als Vorfluter fir das im
Gebiet anfallende Regenwasser dient der Schweinbach, welcher sich sudlich des
ErschlieBungsgebietes befindet. Zur Ableitung des Schmutz- und Regenwassers
wird in den 6&ffentlichen StraBen jeweils ein Schmutz- und Regenwasserkanal her-
gestellt. Samtliches anfallendes Regenwasser ist vor Einleitung in den Vorfluter
zuruckzuhalten. Die Ruckhaltung bemisst sich in Abhangigkeit zum naturlichen
Abfluss, der vor der Bebauung des Gebietes besteht. Dieser natlrliche Abfluss
wurde mit 10 I/(s-ha) angesetzt. Auf den Privatflachen erfolgt eine dezentrale
Ruackhaltung der Dachflachen tUber im Bebauungsplan festzusetzende Rulckhalte-
zisternen.

Das Regenwasser von StraBen gilt allgemein als behandlungsbedurftig. Dies be-
deutet, dass im Wohngebiet das anfallende StraBenwasser vor Einleitung in den
Vorfluter gereinigt werden muss. Die Reinigung und Ruckhaltung des Nieder-
schlagswassers erfolgt zentral Uber ein Regenklarbecken (RKB) mit nachgeschal-
tetem Regenruckhaltebecken (RRB). Diese Anlagen sind bereits gebaut und be-
finden sich sudlich des Nikolaus-GroB-Weges.

Dieses Entwéasserungssystem entspricht den aktuellen gesetzlichen Vorgaben,
demnach samtliches Regenwasser vor Ort zurickgehalten und gereinigt wird. Le-
diglich das anfallende Schmutzwasser wird zur Klaranlage abgeleitet.

6 Gutachten / Untersuchungen

6.1 Artenschutzgutachten

Auf die dem Bebauungsplan als Anlage beigeflugte Artenschutzrechtliche Rele-
vanzprufung nebst Anlagen wird verwiesen: ,Bebauungsplan Rabenwiesen V, 2.
Anderung* in SiiBen, Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung (Habitatpotentialana-
lyse) nach § 44 und 45 BNatSchG, Fachburo fur 6kologische Planungen, Dipl.-
Ing. (FH) Wolfgang Lissak, Heiningen, Oktober 2022“

(Hinweis: Die innerhalb der Ausziige aus der Artenschutzrechtlichen Relevanzpru-
fung aufgefiihrten Nummerierungen, Anlagenverweise und Quellenangaben bezie-
hen sich auf die Untersuchung selbst.).

,9. Fazit

In Zusammenhang mit der geplanten 2. Anderung des Bebauungsplans ,Raben-
wiesen V* wurde eine erneute artenschutzrechtliche Relevanzprifung auf Grund-
lage einer Ubersichtsbegehung und Habitatpotenzialanalyse durchgefuhrt.

Nach Erkenntnissen der Relevanzprifung ergeben sich keine Anhaltspunkte, dass
durch die Bebauungsplananderung eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von
besonders oder streng geschuitzten Arten durch bau-, anlage- und betriebsbe-
dingte Wirkungen zu erwarten ist. Die bereits im Artenschutz-Gutachten von 2013
thematisierte artenschutzrechtliche Betroffenheit der Feldlerche durch den Bebau-
ungsplan ,Rabenwiesen V* wird erneut bestétigt.

Unter Berucksichtigung der im Gutachten von 2013 dargestellten Vermeidungs-
maBnahmen und CEF-MaBnahmen werden bei der Feldlerche die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG nicht erfullt.
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6.2

Nach Erkenntnissen der Relevanzprifung ergeben sich fur weitere Arten bzw. Ar-
tengruppen keine Anhaltspunkte fur ein mogliches Vorkommen. Eine artenschutz-
rechtliche Betroffenheit ist bei weiteren Arten bzw. Artengruppen demnach nicht
zu erwarten.

4Als funktionssichernde MaBnahme werden seit ab 2019 zwei ,Lerchenfenster” auf den Flurstiicken
1607/2 und 1608/1 im zweijahrliche Wechsel auf Grundlage eines Pachtvertrages zwischen der

Stadt StiBen und dem Bewirtschafter der stadtischen Grundstiicke angelegt.

Schalltechnisches Gutachten

Auf das dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgte Schalltechnisches Gutachten
nebst Anlagen wird verwiesen: ,Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes, Bebauungsplan Rabenwiesen V, 3. Bauabschnitt, 73079
SuBen, Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle, J. Drumm, B.Eng., Schorndorf,
21.07.2022" mit der erganzenden ,Stellungnahme zum Schreiben des Landrats-
amtes Goppingen vom 10.01.2023 Rabenwiesen V — 3. Bauabschnitt®, Gerlinger
+ Merkle, Schorndorf, B.Eng. J. Drumm, 29.03.2023

(Hinweis: Die innerhalb der Auszlige aus dem Schalltechnisches Gutachten aufge-
fihrten Nummerierungen, Anlagenverweise und Quellenangaben beziehen sich
auf die Untersuchung selbst.).

»10. Zusammenfassung

Der Auftraggeber plant die Nachverdichtung des 3. Bauabschnitts des Bebau-
ungsplanes ,Rabenwiesen V* in StiBen. Das Plangebiet befindet sich ca. 300 Me-
ter entfernt im Einwirkungsbereich der BundesstraBe 10 (B10), die im Westen des
Plangebietes verlauft. Weitere Gerduschemissionen entstehen durch die sidodst-
lich, in ca. 100 Meter Entfernung am Plangebiet verlaufende Schlater StraBe (K
1426).

Es werden die stadtebaulichen Orientierungswerte nach DIN 18005/3/ fur ein
Wohngebiet tags und nachts im Plangebiet Gberschritten. Auch der Immissions-
grenzwert nach 16. BImSchV/1/ flr ein allgemeines Wohngebiet (WA) wird nachts
im beinah gesamten Bereich des Plangebietes Uberschritten. Um das Plangebiet
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche zu schutzen, sind
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Aufgrund des vorhandenen Gelandes sind
Ausfuhrung von ausreichend wirksamen aktiven SchallschutzmaBnahmen entlang
der Verkehrswege nicht realistisch. Es mussen daher im weiteren Verlauf der Pla-
nung geeignete passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden erarbeitet
werden.”

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprufung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermédglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

Auf den dem Bebauungsplan als Anlage beigeflugten Umweltbericht wird verwie-
sen: Darstellung der Umweltbelange nach §§ 1 Abs.6 Nr.7, Abs.7 und 1a BauGB
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Bebauungsplan ,Rabenwiesen V — 2.Anderung“, Dipl.-Ing.(FH) Klaus Saur, Freier
Garten- und Landschaftsarchitekt, Mengen, 28.0Oktober 2022.

8 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1 WA - Aligemeines Wohngebiet

Die neben dem Wohnen allgemein zuldssigen Nutzungen Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen far kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind grundsatzlich
mit dem Wohnen vereinbar und werden damit ebenfalls zugelassen. Diese Zulas-
sigkeit ermdglicht eine gewisse Nutzungsmischung, die in einem allgemeinen
Wohngebiet vertraglich ist und den umgebenden Nutzungen entspricht. Die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben ist in
der bereits vorhandenen Struktur im WA und der ausreichenden ErschlieBungssi-
tuation begrindet.

Die nachfolgenden ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen wurden aus folgen-
den Grunden ausgeschlossen:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Das Ziel ist es dauerhaften Wohnraum
zu schaffen. Beherbergungsbetriebe fur temporéare ,Wohnnutzungen® wider-
sprechen dieser stadtebaulichen Vorstellung fur das Gebiet und werden des-
halb ausgeschlossen.

— Anlagen fur Verwaltungen: Diese Anlagen werden ausgeschlossen, da sie fur
das umgebende Bestandsgebiet untypisch und im Ortskern der Gemeinde
besser angesiedelt sind.

— Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf und I6sen durch
Besucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das priori-
tare Ziel des stadtebaulichen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungs-
plans ist die Entwicklung einer qualitatvollen, wohntypologisch gemischten
Nutzung. Derart flachenintensive Nutzungen wirden diesem Ziel entgegenste-
hen.

— Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der ndheren Um-
gebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchs-
intensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundener Waschanlage,
die hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des an-
grenzenden Wohnumfelds und der freien Landschaft befurchtet. Tankstellen
sind entlang von HaupterschlieBungsstraBen bzw. Uberértlichen StraBen, au-
Berhalb des Plangebietes, sinnvoll, da sie davon abhangig sind eine gute und
schnelle Anbindung zu haben. Diese Nutzung entspricht nicht den stéadtebauli-
chen Zielen des vorliegenden Bebauungsplans.
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A2 MaB der baulichen Nutzung

A2.1 Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung fur die Flache zu gewahrleisten und eine der Umgebung entsprechende
Bebauung zu erméglichen, werden die gemaB § 17 BauNVO zulassigen Orientie-
rungswerte fur allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Um im Quartier B, C, D und E die vorgesehene Planung mit den Wohnh(")f(_an und
der Tiefgarage realisieren zu kdbnnen, mdchte man die Méglichkeiten zur Uber-
schreitung der Grundflachenzahl erhéhen.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeich-
neten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) bis zu einem Wert von 0,8
soll eine Grundstlicksausnutzung entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes
ermdglichen. Des Weiteren wird das Ziel einen Teil der Stellplatze in Tiefgaragen
unterzubringen unterstitzt. Eine Begriinung der Tiefgaragen wurde in diesem Zu-
sammenhang zudem festgesetzt.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl im Quartier A fir die in § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen richtet sich nach den Regelungen des § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO. Dies hat somit einen klarstellenden Charakter.

A2.2 Zahl der Vollgeschosse

Far die Bereiche A, B, C und D sind zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Festset-
zung dient der optimalen Einfligung in die umgebende Bebauung und die angren-
zende freie Landschaft. In den Bereichen E werden drei Vollgeschosse vorgege-
ben, da hier der Bau von Mehrfamilienhdusern vorgesehen ist.

A2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird u.a. durch Traufhéhe und Firsthéhe/ Gebaudehdhe
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 Bezugshéhe (BZH) wird gewahrleistet, dass keine zu
groBen Erdbewegungen notwendig werden, trotzdem aber eine flexible Bebauung
der Grundstucke mdglich ist. Diese Bezugshoéhe ist nicht automatisch gleichzuset-
zen mit der ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH). Die Hohe der EFH wird hier nicht
festgeschrieben.

Uberschreitung der Hohe der baulichen Anlagen

Die Einschrankungen fur haustechnisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da
diese Anlagen ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden
jedoch nicht auf die festgesetzte, optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sol-
len.
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A3

A4

A4

A4.2

A4.3

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll unter-
statzt werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemes-
sene Uberhéhung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Wie bereits erlautert soll im gesamten Plangebiet eine Durchmischung von Einzel-
, Reihen- und Mehrfamilienhdusern in offener Bebauung entstehen. Planungs-
rechtlich kann in Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen unterschieden
werden. Mehrfamilienhduser sowie das klassische Einfamilienhaus fallen unter die
Bauweise des Einzelhauses. Die Bauweise wurde so gewahlt, dass das Stadte-
bauliche Konzept auf den Grundstticken verwirklicht werden kann und unter-
schiedliche Gebaudetypen angeboten werden kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und sind ausreichend groB festgesetzt, damit den Grundsticksbesit-
zern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des
Grundstuckes gegeben ist.

Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenzen firr Terrassen bis
2,5 m und fur sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker,
Balkone, Wintergarten) bis 1,5 m, ist in der stadtebaulichen Konzeption begrin-
det. Insbesondere in den Quartieren B, C, D und E ist aufgrund der geringeren
Tiefe der Baufenster die ausnahmsweise Uberschreitung durch die Errichtung ei-
ner Terrasse oder das Herausragen eines Balkons vorstellbar, ohne dass eine
nachbarschaftliche Beeintrachtigung zu befurchten wéare. AuBerdem besteht so
die Méglichkeit das Gebaude flexibel innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
grenze zur verschieben. Eine grundséatzliche VergréBerung der Uberbaubaren
Grundstiicksflache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen, hatte
jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu groB werden
kénnte. Aus diesem Grund wird die Méglichkeit der Uberschreitung der Bau-
grenze durch die aufgeflhrten Bauteile erdffnet.

Offene Stellplatze, Garagen und Carports
Siehe dazu Ziff. A6.

Tiefgaragen und unterirdische bauliche Anlagen

Planerisches Ziel ist es im Bereich der Mehrfamilienhduser einen GroBteil der pri-
vaten Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen. Daher sind diese im gesamten
Plangebiet innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlucksflache zulas-

sig.
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Ad4.4

A5

A6

A7

Nebenanlagen

Um die Versiegelung auch durch Nebenanlagen nicht tbermaBig zu erhéhen,
wurde die Anzahl und GroBe der moglichen Nebenanlagen beschrankt. Aus stad-
tebaulichen sowie 6kologischen / landschaftlichen Grunden 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 bertcksichtigt.

Die Ausnahme fur Uberdachte Fahrradabstellplatze und Mulleinhausungen wurde
getroffen, da diese funktional angeordnet werden mussen und insbesondere im
Bereich der Mehrfamilienhduser gréBere Anlagen gebraucht werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung, einem har-
monischem StraBenraum und der Ausbildung von Quartiersrandern. In den zent-
ralen Bereichen des Plangebietes werden diesbezlglich keine Vorgaben gemacht
und somit eine flexiblere Bebauung ermdéglicht.

Stellplatze, Carports und Garagen

Offene Stellplatze auf privaten Grundsticken beeintrachtigen den 6ffentlichen
StraBenraum nicht. Aus diesem Grund werden diese flexibel geregelt und grund-
satzlich Uberall innerhalb der Baugebiete zugelassen.

Im Gegensatz zu offenen Stellplatzen sollen Garagen und Carports nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen und in definierten Bereichen entstehen. So
soll vermieden werden, dass an stadtebaulich markanten Lagen, wie in Einmun-
dungsbereichen der ErschlieBungsstraBen und an Endpunkten von StraBenach-
sen der Freiraum durch Garagen dominiert wird.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

In den Bereichen A, B, C und D soll eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilien-
und Reihenh&usern entstehen. Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen
innerhalb des Gebiets wird im Zusammenhang mit der festgesetzten Bauweise
auch die gestalterische Qualitat des Gebiets gesichert und Nutzungskonflikte, ins-
besondere bezlglich des Stellplatzbedarfs, vermieden. Im &ffentlichen StraBen-
raum ist nur eine begrenzte Anzahl von 6ffentlichen Parkplatzen méglich, so dass
die Parkierung auf dem privaten Grundstuck sicherzustellen ist. Fur die Bereiche
E, in denen eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen ist, wird bewusst auf die
Begrenzung der Wohneinheiten verzichtet, um der gewulnschten Dichte nicht ent-
gegen zu stehen.

Die Zahl der Wohneinheiten wird anhand der einzelnen Gebaudetypen festge-
setzt. Dabei gelten folgende Definitionen: eine Hausgruppe / Reihenhaus besteht
aus mehreren Hausgruppengliedern.
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A8 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

A8.1 Offentliche Verkehrsflache

Far die innere ErschlieBung des Plangebiets wird innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen keine Trennung in StraBenverkehr und FuBgéangerverkehr getroffen.
Diese Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfuhrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan andern zu mussen. Die Flachen, die dem FuB-
und Radwegeverkehr vorenthalten bleiben sollen, werden jedoch gesondert gere-
gelt.

A8.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 6ffentliche Par-
kierung

Die Flachen fur 6ffentliche Parkplatze werden im zeichnerischen Teil festgesetzt, da
das Parkierungskonzept und die damit verbundenen Auswirkungen, z.B. Ein-
schrankung der Ein-/Ausfahrtsmoglichkeiten auf die Baugrundstlicke, eindeutig ge-
regelt werden soll.

A8.3 Offentliche FuB- und Radwege

Die festgesetzten FuB- und Radwege berucksichtigen die geplanten Wegeverbin-
dungen und sichern somit die fuBlaufige Erreichbarkeit/ Durchquerung des Plange-
bietes.

A8.4 Verkehrsgriinflachen

Die Festsetzung der Verkehrsgrunflachen bertcksichtigt insbesondere die Baum-
quartiere, die jedoch zur Verkehrsflache gehéren.

A9 Flachen fir die Versorgung durch Elektrizitat

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches muss zur Versorgung mit Elektrizitat eine Tra-
fostation errichtet werden. Um einen Standort daflir zu sichern wurde eine ent-
sprechende Flache festgesetzt.
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A10 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A10.1 Beseitigung von Niederschlagswasser

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Ver- und Entsorgungskonzept,
das unter Kapitel 5.2 beschrieben wurde.

Dieses Entwasserungssystem entspricht den aktuellen gesetzlichen Vorgaben,
demnach samtliches Regenwasser vor Ort zurickgehalten und gereinigt wird. Le-
diglich das anfallende Schmutzwasser wird zur Kléranlage abgeleitet.

A10.2 Oberflachenbelag ErschlieBungswege/ Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen flr offene Stellplatze und Erschlie-
Bungswege dient dem Schutz der fir Mensch, Tier und Pflanze lebenswichtigen
Ressource Wasser. Mit der Festsetzung das Regenwasser hier direkt zu versi-
ckern kann zur Grundwasserneubildung beigetragen werden. Fur die Belage sind
helle Farben zu verwenden, da dunkle Belage weiter zur Klimaerwarmung beitra-
gen wurden.

A10.3 Dachbegriinung

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

A10.4 Tiefgaragenbegrinung

Die Festsetzung einer Mindesttiberdeckung von Tiefgaragen hat 6kologische und
stadtebauliche Grinde. So wird ausreichend Boden fur geeignete Bepflanzungen
geschaffen und das Gebiet griinplanerisch gestaltet.

A10.5 Baufeldfreimachung

Die Festsetzung dient der Vermeidung des Direktverlustes und/oder der erhebli-
chen Stérungen bei Brutvogeln einschlieBlich deren Entwicklungs-formen (Nester,
Gelege) wahrend der Fortpflanzungszeit.

A10.6 Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient der Schonung der nachtaktiven Insekten. Durch die nachtli-
che (weiBe) Beleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten ihre in
der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch das dauernde Umflie-
gen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden zur leichten Beute fur
groBere Tiere. Durch gelbes Licht kann diese Beeintrachtigung der Nachtinsekten-
fauna praktisch vollstandig vermieden werden, da die Tiere lediglich auf den Anteil
an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren.
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A1 Flachen fur Gemeinschaftsanlagen fur bestimmte

raumliche Bereiche: Wohnhof
(8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass die gekennzeichneten Be-
reiche im Plangebiet als Wohnhdéfe, entsprechend des Stadtebaulichen Konzep-
tes, fur die Nachbarschaften (Anlieger) zur Verfigung stehen. Die Wohnhofe bie-
ten mit halbprivaten Gemeinschaftsgarten mit ansprechender Bepflanzung, Spiel-
flachen und Sitzgelegenheiten einen Begegnungsort in ruhigerer Atmosphéare und
dienen als Erganzung der Privatgarten. Besonders bei einer zaunfreien Gestaltung
koénnen trotz kleinerer Grundstticke groBzugige Wirkungen und eine lebendige
Nachbarschaft entstehen.

A12 Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen
und ihre Nutzung, die Flachen fur besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
zu treffenden baulichen und sonstigen technischen

Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Plangebiet
Uberschritten und daher sind SchallschutzmaBnahmen unumganglich. Die Fest-
setzungen dienen daher dem Schutz des Menschen vor Larmeinwirkungen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwande oder -wélle) sind generell
den passiven MaBnahmen vorzuziehen. Allerdings ist es in vorliegendem Fall so,
dass aktive SchallschutzmaBnahmen mit einem sehr hohen finanziellen Aufwand
verbunden waren. Andere aktive MaBnahmen, wie eine Larmschutzwand, sind
ebenfalls problematisch. Aufgrund dessen ist aktiver Schallschutz in Form einer
Larmschutzwand stadtebaulich nicht méglich.

Daher sind passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden selbst notwendig.
Unter passivem Schallschutz werden MaBnahmen zur Verbesserung der Luft-
schallddmmung der AuBenbauteile von Gebauden verstanden. Hierzu z&hlen ins-
besondere Schallschutzfenster und deren Zusatzeinrichtungen wie z. B. Liftungs-
anlagen. Eine Realisierung der Planung ist durch passive MaBnahmen méglich.

(Hinsichtlich der Larmsituation wird auf das Schalltechnisches Gutachten Untersu-
chung ,,Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung eines Bebauungsplanes, Be-
bauungsplan Rabenwiesen V, 3. Bauabschnitt, 73079 SdBen, Gerlinger + Merkle
Ingenieurgesellschaft, Schorndorf, 21.07.2022, verwiesen.)
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A13 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A13.1 Pflanzzwang

Die Pflanzzwéange 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

Baume dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild des
Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lockern die Bebauung
auf und binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren werden Eingriffe in den Naturhaushalt minimiert. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas wirken die Baume larmre-
duzierend und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten zudem Schutz-,
Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur z. B. Végel und Insektenarten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Ortsrandeingriinung

Mit dieser Festsetzung sollen dichte Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung der
Bebauung geschaffen werden und den Ortsrand harmonisch abrunden. Gleichzei-
tig bietet die Bepflanzung Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur Vogel,
Kleinsduger und Insekten. Zudem dient diese MaBnahme der Aufwertung der FIa-
che im Bereich der Schutzguter Arten und Biotope, Landschaftsbild und Klima
und wird far den naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe im Planungsgebiet
hinzugezogen.

Pflanzzwang 3 (pz 3) — Begriinung der privaten Grundsttiicksflache

Die Festsetzung der Begrinung der privaten Grundsttcksflachen dient der gestal-
terischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen Belangen. Neben einer Redu-
zierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima im Wohngebiet durch
die Bepflanzung glinstig beeinflusst. Die Beschrankung von Schotter- und Stein-
garten im Plangebiet soll zur Vermeidung von Hitzeinseln und zur Verbesserung
des lokalen Kleinklimas beitragen.
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9 Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
B1 AuBere Gestaltung der Gebaude
B1.1 Dachgestaltung

Dachform/-neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange. Der
Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten und
dem gewilinschten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Auch der Ubergang zur
freien Landschaft wird mit dieser Festsetzung berucksichtigt.

Dachdeckung

Der Ausschluss der genannten Materialien dient der Gestaltung des Plangebietes
und verhindert somit negative Auswirkungen auf das stéddtebauliche Gesamtbild.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll unter-
stutzt werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemes-
sene Uberhéhung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

B1.2 Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die fur
die Region typisch sind.

B2 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 und der Ubergang in die freie Land-
schaft soll nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen beeintrachtigt wer-
den. Ebenso sind Nachbarschutzende Belange berucksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fur be-
nachbarte Wohnbevoélkerung und StraBenverkehrsteilnehmern werden dadurch
vermieden.
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B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Héhe von
Einfriedungen

B3.1 Mullbehalterstandorte

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes.

B3.2 Einfriedungen

Die Festsetzung dient der auBeren und inneren Prasentation des Gebietes und
berucksichtigt auch landschaftliche Belange. Nicht geschlossene Einfriedungen
erhdhen die Aufenthaltsqualitat der StraBe. Die Durchlassigkeit von Einfriedungen
vergroBert Pflanzen und Tieren den Lebensraum.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaéler sind als die Zwischen-
raume.

Einfriedungen als ,Sichtschutz“ missen auf Grund ihrer Funktion als Abschir-
mung auch mit gréBerer Hohe zugelassen werden.

B3.3 Stutzmauern

Durch topographische Gegebenheiten kdnnen Stitzmauern zur Stabilisierung der
Gelandeoberflache erforderlich werden. Dennoch sollen sie sich gestalterisch in
den Charakter des Gebietes einfugen. Daher werden fur Stutzmauern Regelungen
hinsichtlich Materialitdt und Héhe getroffen.

B4 Stellplatzverpflichtung

Die oéffentliche Verkehrsflache bietet nur bedingt éffentlicher Stellplatzflachen. Da
im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten ist,
dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus verkehrli-
chen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die Stell-
platzverpflichtung auf zwei Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geordnete Unter-
bringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahrleistet
und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausgeschlos-
sen.

Es ist davon auszugehen, dass Wohnungen mit weniger als 60m2 Wohnflache le-
diglich nur von 1 Person bewohnt werden und somit auch nur ein Stellplatz fur
diese Wohnung benétigt wird, dies wurde bei der Festsetzung bertcksichtigt.

B5 Aufschuttungen und Abgrabungen

Wesentliches Merkmal des Quatrtiers ist die exponierte Lage an einem leicht nach
Suden geneigten Hang, der sich in éstlicher und westlicher Richtung fortsetzt, und
die seitlich vorhandenen Grunzige mit Gelandeeinschnitten und Entwasserungs-
graben.

Um diese Landschaftselemente trotz der Bebauung zu erhalten, mussen topogra-
phische Veranderungen minimiert werden.
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B6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Wie bereits in Kapitel 5.2 erlautert, findet die Entwasserung des Baugebietes im
Trennsystem statt.

Als Teil des Entwasserungskonzepts ist der Ruckhalt von Regenwasser auf den
Privatgrundstticken erforderlich. Dabei wird durch Zwischenspeicherung eine Ver-
z6gerung und durch Regenwassernutzung eine Verringerung des Regenwasser-
abflusses erreicht (siehe auch Kapitel 5.2).

B7 Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von §75 Abs. 3.Ziff.2 der rechtsicheren Feststell-
barkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuB3geldern
bei Zuwiderhandlung gegen die benannten, in den 6rtlichen Bauvorschriften ge-
troffenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers im Einzelnen zu bestim-
men, bei welchen Verst6Ben gegen die jeweiligen Vorschriften eine Ordnungswid-
rigkeit vorliegt. Dabei liegt es zunachst im Ermessen des Normgebers, ob und
welche Vorschriften der drtlichen Bauvorschrift buBgeldbewehrt werden.

10  Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 23.100 m2 groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Wohnbauflache ca. 19.610 m2
davon uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ=0,4) ca. 7.845m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 2.450 m2
davon offentliche Verkehrsflache ca. 2.255 m2
davon Parkflache ca. 150 m2
Verkehrsgrin ca. 45 m?
FuB- und Radwege ca. 945 m2
Versorgungsflache ca. 95 m?

11 Bodenordnung

Die zu uberplanenden Flurstlicke befinden sich im Eigentum der Stadt. Nach ab-
geschlossener ErschlieBung und Grundstuckseinteilung werden die Grundstlcke
an private Interessenten verauBert.
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12 Auswirkungen des Bebauungsplans

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

SiBen, den ..............

Marc Kersting, Burgermeister
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