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Stadt MeBstetten BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Ebinger StraBe — KapellstraBe — Adolf-Groz-StraBe — FriedrichstraBe”

1 Erfordernis der Planaufstellung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein historisch gewachsenes Gebiet, in
dem gemischte Nutzungsstrukturen vorhanden sind. Neben Wohnnutzungen und
dem Gewerbebetrieb der Firma ,Sauter Elektronik GmbH* finden sich unter ande-
rem auch eine Apotheke und ein Backhaus wieder.

Die Gebaude des Gewerbebetriebes der Firma Sauter bestehen schon jahrzehn-
telang im Plangebiet und sollen nun erweitert werden. Der Erweiterungsbau soll,

genau wie die bestehenden Produktionsgebaude, der Fertigung von Leiterplatten
und Elektronikbauteilen dienen und zudem weitere Burordume aufnehmen.

Far den Uberwiegenden Teil des Plangebietes lag bisher kein Bebauungsplan vor,
sodass eine Beurteilung der Zulassigkeit von BaumaBnahmen nach § 34 BauGB
vorzunehmen war. Am 09.10.2014 wurde der Fa. Sauter eine Baugenehmigung
u.a. zur Erweiterung der Produktionshalle erteilt. Gegen diese Baugenehmigung
hat ein Nachbar Widerspruch eingelegt. Auf die Anfechtungsklage des Nachbarn
hat das VG Sigmaringen die Baugenehmigung aufgehoben und ausgefihrt, die
Baugenehmigung verletzte den Gebietserhaltungsanspruch des Nachbarn fir ein
Mischgebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB. Der hiergegen gerichtete Antrag auf Zulas-
sung auf Berufung hatte Erfolg. Die Berufung wurde wegen ernstlicher Zweifel an
der Richtigkeit des erstinstanzlichen Urteils zugelassen. Das Berufungsverfahren
ist noch anhangig.

Der Bebauungsplan verfolgt folgende Ziele:

Um unabhangig von dem Ausgang des o.g. Berufungsverfahrens die Erweiterung
des Gewerbebetriebes der Firma Sauter zu gewahrleisten, soll die Flache fur die
Erweiterung des Gewerbebetriebs als mischgebietsvertragliches eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Zugleich soll die bestehende Gebietscharakteristik eines Mischgebiets im Ubrigen
Bereich des Plangebiets langfristig gesichert werden.

Daruber hinaus soll dieser in den 6értlichen Bauvorschriften u.a. auch Regelungen
zu Werbeanlagen treffen, um das &uBere Erscheinungsbild, das auch durch Fir-
menaufschriften und Werbung der gewerblichen Nutzungen gepragt wird, zu be-
stimmen.

AuBerdem verfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans den Zweck der Sicherung
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des Bereiches.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:
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2.1 Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach §13a
BauGB
2.1.1 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den Bebauungsplan soll die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ei-
ner innerortlichen, bebauten Flache gesichert werden. Damit handelt es sich um
eine MaBnahme der Innenentwicklung.

Die inhaltliche Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB ist gegeben.

21.2 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur gewahlt
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauN-
VO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt

— weniger als 20.000 m2 (§ 3a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder
— 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Ebinger StraBe — KapellstraBe — Adolf-Groz-
StraBe - FriedrichstraBe“ umfasst ein Plangebiet von ca. 1,09 ha. Damit liegt die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter 20.000
m2. Der Bebauungsplan liegt somit innerhalb der GréBenordnung, flr die das be-
schleunigte Verfahren ohne Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB ge-
wahlt werden kann.

213 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfluh-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

GemaB § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine
Vorhaben begrundet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und die jewei-
ligen Prufwerte nicht Uberschritten werden.

Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes muss
im vorliegenden Fall keine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles® durchgefihrt
werden, da der Prifwert weder erreicht noch Uberschritten wird.

214 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000-Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.
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=> Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.

2.2 Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2
und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird
abgesehen von:

- der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verflgbar sind und

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4.

- Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

2.2.1 Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 (Berichtigung des FNPs)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geédndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege
der Berichtigung anzupassen. Dies ist moglich, wenn hierdurch die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.

222 Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 (Naturschutzrechtliche
Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Bei kleingebietlichen Be-
bauungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1; weniger als 20.000 m2 Grundflache),
wie im vorliegenden Fall, gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbedurftig.
Damit ist die Bilanzierung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.
Eine Berlcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Ka-
pitel 8). Eine artenschutzrechtliche Prufung (saP) wurde durchgefuhrt (siehe Kapi-

tel 7).
3 Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse
3.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft MeBstet-
ten — Nusplingen — Obernheim, Fortschreibung (rechtswirksam seit dem
15.10.2010), gedndert durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplans der Ver-
waltungsgemeinschaft MeBstetten — Nusplingen — Obernheim, Wirksamkeitsbe-
schluss am 16.03.2018 bzw. am 21.06.2018, ist der Uberwiegende Teil des Plan-
gebiets als gemischte Bauflache dargestellt. Die Bebauung entlang der Kapell-
straBe ist als Wohnbauflache dargestellt. Entlang der Ebinger StraBe sind weitere
Flachen als Grinflachen dargestellt.
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AbbildungT Auszug Flachennutzungsplan VG MeBstetten — Nusplingen — Obernheim, rechtswirk-
sam seit dem 15.10.2010, geandert durch die 1. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Verwaltungsgemeinschaft MeBstetten — Nusplingen — Obernheim, Wirk-
samkeitsbeschluss am 16.03.2018 bzw. am 21.06.2018, Abgrenzung Plangebiet in
rot

Im Bebauungsplan wird die Flache als Mischgebiet / eingeschranktes Gewebege-
biet festgesetzt. Zudem ist zu beachten, dass die Darstellungen im Flachennut-
zungsplan nicht parzellenscharf sind. Vorsorglich wird hier angenommen, dass
der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht.
Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Wege der Berichtigung entsprechend
angepasst. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird
hierdurch schon deshalb nicht beeintrachtigt, da das Plangebiet relativ klein ist
und ganz Uberwiegend bereits bebaut ist.

3.2 Bebauungsplane

Der bauliche Bestand innerhalb des Plangebiets hat sich Gber verschiedene Bau-
linienplane (Baulinienplan entlang der KapellstraBe genehmigt am 18.08.1913,
Baulinienplan entlang der Adolf-Groz-StraBe genehmigt am 21.05.1906, Baulini-
enplan entlang der Ebinger StraBe genehmigt am 02.10.1886) entwickelt. Des
Weiteren besteht flr die Bebauung entlang der FriedrichstraBe der Bebauungs-
plan ,FriedrichstraBe®, i.K.g. am 22.07.1965, welcher eine Baulinienanderung zum
Inhalt hatte. Auf den gegenuberliegenden StraBenseiten sind ebenfalls Baulinien-
plane vorhanden. Fur den sudlichen Bereich des Plangebietes besteht der rechts-
verbindliche Bebauungsplan ,Ebinger StraBe 1, i.K.g. am 14.06.1985.

Durch den Bebauungsplan ,Ebinger StraBe — KapellstraBe — Adolf-Groz-StraBe —
FriedrichstraBe“ werden die bestehenden Bebauungs- und Baulinienplane fir den
maBgeblichen Geltungsbereich aufgehoben.
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BP ,,Ebinger Strafie I*
i.K.g. am 14.06.1985

Abbildung 2: Ubersicht bestehende rechtsverbindliche Bebauungspléne, Baulinienplane, Abgren-
zung Plangebiet in rot

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Die Stadt MefBstetten zahlt verwaltungsraumlich zum Zollernalbkreis und liegt an
dessen &uBerem Suden an der Kreisgrenze zum Landkreis Sigmaringen. Im Regi-
onalplan Neckar-Alb ist MeBstetten als Unterzentrum festgelegt. Zur Gesamtstadt
gehoéren der Hauptort MeBstetten und die Ortschaften Hartheim, Heinstetten,
Hossingen, Oberdigisheim, Tieringen und Unterdigisheim. Das Plangebiet selbst
liegt im Hauptort an der Ebinger StraBe — L 433, der Hauptortsdurchfahrt.

Naturraumlich liegt der Hauptort in einer Hochflachenmulde der Kuppenalb Uber
einer zum Eyachtal hinabfUhrenden Talkerbe.
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> Richtang Lautlingen
Richtung
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Abbildung 3: Lage im Raum, Abgrenzung Plangebiet in rot
4.2 Topographie

Das Gelande im Plangebiet ist relativ bewegt. Im Einmundungsbereich der Ka-
pellstraBe in die Ebinger StraBe — L 433 liegt mit einer Hohe von ca. 918 m G. NN
der tiefste Punkt des Plangebiets.

Stypa

Bafstnelwhs!

Freithofstrage
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Abbildung 4: Topogfafie, Abgrenzuhg Plangebiét |n rot

Das Gelande steigt nach Nordwesten parallel zur Adolf-Groz-StraBe auf eine Héhe

von ca. 926,5 m . NN und nach Nordosten zur FriedrichstraBe auf eine Héhe von
ca. 925 m . NN hin an.
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4.3 Bestehende Nutzungen

Freitholstrage -
KRS trae ‘. {
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= . . Bilder ® 2018 Google Kartendaten ©

gebiet in rot (Zugriff 12.03.2018)

Abbildung 5: Luftbild, A.grenzunPIan

4.3.1 Bestehende Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Die Nutzungen wie die bauliche Struktur im Plangebiet sind heterogen gepragt.
Es besteht eine Mischung aus Gewerbe- und Handwerksbetrieben und Wohnge-
bauden. Die gewerblichen Nutzungen sind vorwiegend an der Ortsdurchfahrt der
Ebinger StraBe — L 433 - orientiert und die Wohnnutzungen zu den angrenzenden
Wohngebieten nach Nordosten zur FriedrichstraBe, nach Nordwesten zur Adolf-
Groz-StraBBe und nach Sudwesten zur KapellstraBe.

Im Einmundungsbereich der KapellstraBe in die Ebinger StraBe L 433 befindet
sich ein leerstehendes Wohngebaude (Ebinger StraBe 43) mit Garagen. Das Ge-
baude soll zeitnah abgebrochen und die Flache dem &ffentlichem Raum zuge-
ordnet werden. Daran grenzt ein Wohn- und Geschéaftshaus (Ebinger StraBe 47)
mit einem Elektrogeschaft mit Laden und Werkstatt im Erdgeschoss an. Ein Teil
der Ladenzone im Erdgeschoss steht leer. Darauf folgt das Firmenareal von Sau-
ter-Elektronik (Ebinger StraBe 51-53) mit dessen Betriebsgebauden und Stellplatz-
flachen. Das Areal erstreckt sich von der Ebinger StraBe bis zur Adolf-Groz-Straf3e.
Die Erweiterung der Firma ist im Quartiersinneren nach Nordosten vorgesehen.
Das Wohngebé&ude Ebinger StraBe 57 mit Scheune ist zwischenzeitlich abgeris-
sen. Im Wohn- und Geschéftshaus Ebinger StraBe 59 ist im Erdgeschoss eine
Apotheke und in dem Obergeschoss eine Wohnung untergebracht. In diesem Be-
reich befindet sich die Bushaltestelle ,Adler Apotheke®. Darauf folgt ein Backhaus
(Ebinger StraBe 65) mit Ladengeschéft, Café und Backstube. In den oberen Ge-
schossen befinden sich Wohnungen. Die gewerbliche Nutzung des Wohn- und
Geschéaftshaus FriedrichstraBe 5 (Burotechnik, Gerate) wurde aufgegeben. Die
Raume werden zurzeit lediglich als Lagerflache genutzt. In den oberen Geschos-
sen befinden sich Wohnungen und im rickwartigen Bereich eine Garage.
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Abbildung 6:  Wohnhaus Ebinger StraBe 43 /
Wohn- und Geschéaftshaus E-
binger StraBe 47

Abbildung 7:  Offentliche Parkplatze und

Firma Sauter Ebinger StraBe 51
und 53

Abbildung 8: Firma Sauter Ebinger StraBe

51 und 53

Abbildung 9:  Apotheke Ebinger StraBe 59

Abbildung 10:

Backhaus, Ebinger StraBe 65

Abbildung 12: Bebauung KapellstraBe Abbildung 13: Garten Adolf-Groz-StraBe 17
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4.3.2

4.4

Die Bebauung entlang der Adolf-Groz-StraBe (Adolf-Groz-StraBe 3, 7, 11, 15, 17)
ist durch Wohnh&user mit Garagen und vereinzelt Schuppen gepragt. Auch im
ndrdlichen Bereich der KapellstraBe (KapellstraBe 6 und 10) bestehen Wohnhau-
ser mit Garagen.

Die Freibereiche der Gebaude werden als private Garten genutzt. Entlang der E-
binger StraBe befinden sich 6ffentliche Parkplatze, vereinzelt StraBenbaume und
ein Gehweg.

Bestehende Nutzungen auBerhalb des Plangebietes

Nach Nordosten, Nordwesten und Stdwesten schlieBen Wohngebaude an. Nérd-
lich, unweit des Plangebiets, befindet sich die Friedenskirche der evangelisch-
methodistischen Kirchengemeinschaft. Die Bebauung auf der stiddstlichen Seite
der Ebinger StraBe ist Uberwiegend geschlossen mit zweigeschossigen Wohnge-
bauden mit Satteldach bebaut. Teilweise befinden sich hier Einzelhandelsnutzun-
gen wie eine Buchhandlung, eine Metzgerei und ehemals ein Schreibwarenge-
schéaft.

Geltungsbereich

-
PR @,,,% ‘
//.
@g 302743, 22 & //}‘ / “dig
&8 2928 é‘\\ ‘
-
03® B920/4 </ i N l\%\ :
'-' 25' ’§
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i \ ' e

Kurze Strap

Abbildung 14: Abgrenzung Plangébiet in rot

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,09 ha und wird begrenzt im
Nordosten: durch die FriedrichstraBe

Im Sudosten: durch die Ebinger StraBe — L 433

Im Stidwesten:  durch die KapellstraBe

Im Nordwesten:  durch die Adolf-Groz-StraBe

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 21/3, 22, 23, 24, 25, 25/1, 26, 34, 35, 3927/4,
3927/1, 3927/2, 3927/3, 3929/4, 3928, 3927, 3967 und 4765/7.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegt das Flurstick Nummer 3972.
MaBgeblich fir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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5 Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet befinden sich vor allem Mehrfamilienhauser in offener, zweige-
schossiger Bauweise und einem Satteldach. In den Erdgeschosszonen befinden
sich vereinzelt Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Handels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen.

Das Firmenareal der Firma Sauter - Elektronik befindet sich, wie zuvor beschrie-
ben, im Quartiersinneren. Der Bebauungsplan soll dem Gewerbebetrieb der Firma
Sauter, unter Berucksichtigung der Nachbarschaft, die Moglichkeit geben, den
Bestand baurechtlich zu sichern und Erweiterungen zuzulassen, um den Standort
und die Wirtschaftlichkeit des seit Jahrzehnten ansassigen Betriebes zu sichern.
Die Erweiterung des Betriebes soll in Richtung Nordosten erfolgen. Dabei sollen
Anbauten an die bestehenden Gebaudekorper erfolgen, die Uber eine zweige-
schossige Bauweise bzw. eine eingeschossige Bauweise zur Grundstlicksgrenze
nach Osten mit einem Flachdach verfligen. Zwischen den Bestandsgebauden
und den Erweiterungsgebauden soll sich ein neuer Parkplatz mit zwei Stellplatz-
reihen anschlieBen, der direkt von der Ebinger StraBe aus angefahren werden
kann. Dartber hinaus sollen zwischen dem Gehweg an der Ebinger StraBe und
der Ebinger StraBe weitere Stellplatze der Firma Sauter sowie &ffentliche Stellplat-
ze untergebracht werden. Die Stellplatzreihe an der Ebinger StraBe mit 6ffentli-
chen Stellplatzen wird an der KapellstraBe fortgefuhrt. Im Einmindungsbereich
der KapellstraBe in die Ebinger StraBe L 433 befindet sich ein leerstehendes
Wohngebéaude (Ebinger StraBe 43) mit Garagen. Das Gebéaude soll zeitnah abge-
brochen und die Flache dem &ffentlichem Raum zugeordnet werden.

6 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

6.1 VerkehrserschlieBung

Das Quartier wird durch die KapellstraBe, die Adolf-Groz-StraBe, die Friedrichstra-
Be und die Ebinger StraBe — L 433 begrenzt und ist damit an das 6rtliche wie auch
uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Im Plangebiet befindet sich die Bushalte-
stelle ,Adler Apotheke*“, wodurch auch die Anbindung an den OPNV gesichert ist.
Entlang der Ebinger StraBe besteht ein beidseitiger und entlang der Friedrichstra-
Be ein einseitiger Gehweg.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung mit Strom, Gas, Telekommunikation und Wasser ist Uber
das bestehende Netz gesichert. Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im
Mischsystem. Unverschmutztes Oberflachenwasser (z.B. Dachflachenwasser,
Oberflachenwasser Pkw-Stellplatzflachen) ist im GEe auf der festgesetzten, be-
reits als Retentionsflache ausgebildeten Flache pz3 (Mulden-/Rigolenflache) zu-
ruckzuhalten und — soweit technisch mit vertretbarem Aufwand mdglich — schad-
los zu versickern oder in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten. Zwar
soll gemaB § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) Niederschlagswas-
ser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden. Im vorlie-
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genden Plangebiet ist jedoch eine dezentrale Beseitigung mit vertretbaren Mitteln
nicht zu erreichen. Hier handelt es sich um die Uberplanung eines bereits seit vie-
len Jahren vorhandenen Bestandsgebiets. Der Mischwasserkanal ist im Bestand
bereits vorhanden. Ein Trennsystem konnte nur durch einen Umbau der gesam-
ten Kanalisation von Mischsystem in Trennsystem eingerichtet werden. Dies wur-
de einen unverhaltnismaBig hohen Aufwand verursachen.

Ein etwaiges Wasserrechtsverfahren ist erst im Rahmen des Entwéasserungsge-
suchs durchzufihren.

Far die betrieblich notwendige Léschwasserversorgung ist auf den/dem privaten

Grundstucken/Grundstick Vorsorge zu treffen. Die erforderlichen Auflagen fir Si-
cherheit und Brandschutz mussen im Falle eines konkreten Bauantrages im Rah-
men eines Brandschutzkonzeptes behandelt werden.

7 Gutachten / Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fur das Plangebiet zu prufen, ob die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebiets mit den vorhandenen umgebenden
schutzbeduirftigen Nutzungen vertraglich ist.

Die Stadt MeBstetten hat zur grundsatzlichen Beurteilung Fachgutachter beauf-
tragt, um die fachlichen Aspekte wie Artenschutz, Umwelt und Schall zu prifen.

(Hinweis: Die innerhalb der Ausziige aus den Gutachten angefthrten Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutach-
ten selbst.)

7.1 Schalltechnisches Gutachten

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind einerseits die Larmeinwir-
kungen des StraBenverkehrs auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu
bestimmen und zu beurteilen, andererseits ist der Nachweis zu flihren, dass die
von den Betriebsanlagen der Firma Sauter ausgehenden Schallimmissionen an
den maBgeblichen Immissionsorten an den benachbarten Wohngebauden die
schalltechnischen Anforderungen der TA-Larm — Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — nicht Gberschreiten.

Die schalltechnische Untersuchung ergab, dass organisatorische und bauliche
SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind. Folgende Anforderungen an den
Schallschutz werden in der schalltechnischen Untersuchung ,Larmschutz, Be-
bauungsplan ,Ebinger StraBe — KapellstraBe — Adolf-Groz-StraBe — Friedrichstra-
Be“, BV Sauter, MeBstetten, Dipl.-Ing. (FH) Manfred Spinner, ISIS, Ingenieurblro
far Schallschutz, Riedlingen, im Marz 2018“ gestellt:

(Seite 24 ff.)
»9. Zusammenfassung — Interpretation der Ergebnisse

Die Stadt MeBstetten beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ebinger
StraBBe - KapellstraBe - Adolf-Groz-StraBBe - FriedrichstraBe* als Grundlage fir die
beabsichtigte Erweiterung des bestehenden Betriebes der Firma Sauter an der E-
binger StraBe in MeBstetten.
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Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde einerseits der Nachweis
geflihrt, dass die von den Betriebsanlagen der Firma Sauter ausgehenden Schall-
immissionen an den maBgeblichen Immissionsorten an den benachbarten Wohn-
gebéuden die schalltechnischen Anforderungen der TA-Ldrm — Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm - [1] nicht berschreiten, andererseits wurden die
Larmeinwirkungen des StraBenverkehrs auf den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans bestimmt und beurteilt.

Die Genehmigung fiir die zu beurteilende Anlage darf auch bei Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes aufgrund der Vorbelastung aus Grinden des Ldrmschutzes
nicht versagt werden, wenn der von der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im
Hinblick auf den Gesetzeszweck als nicht relevant anzusehen ist. Dies ist in der
Regel der Fall, wenn die von der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbe-
lastung die Immissionsrichtwerte am maBgeblichen Immissionsort um mindestens
6 dB(A) unterschreitet.

Entsprechend wurde hier der Nachweis der Unterschreitung der Immissionsricht-
werte um mindestens 6 dB(A) an den malBgeblichen Immissionsorten angestrebt.

In den Betriebsgebauden soll nach Angaben der Firma Sauter in der Zeit von 5.00
Uhr bis 23.00 Uhr gearbeitet werden, wobei vor 6.00 Uhr und nach 22.00 Uhr nur
eine geringe Anzahl an Mitarbeitern (ca. 10-15) anwesend sind. Im Wesentlichen
ist von einer Arbeitszeit von 6.30-16.00 Uhr auszugehen. Der Betrieb beschéftigt
derzeit etwa 77 Personen. Mit der Erweiterung ist eine Anhebung der Anzahl der
Beschéftigten um ca. 10 zu erwarten.

Getrennt untersucht und ausgewiesen wurden die Larmanteile Haustechnik (Kar-
dex, Klimaanlage, Abluft), Parken (Pkw) und Lkw-Verkehr sowie deren Uberlage-
rung in den Zeitbereichen tags und nachts.

Die Berechnungen ergaben, dass im Zeitbereich tags keine Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts der TA-Larm [1] und des Zielwertes (Richtwertunterschrei-
tung mindestens 6 dB(A)) an den Bezugspunkten zu befiirchten sind.

Demgegentiber sind zur Einhaltung des Zielwertes nachts LdrmschutzmaBnahmen
erforderlich. Einerseits ist die Ausweisung von 12 Stellplatzen fiir die Wechsel-
schicht (05.00 Uhr bis 23.00 Uhr) erforderlich, die einen Abstand von mindestens
15 m zu den benachbarten Wohngeb&duden aufweisen. Die Lage der entsprechen-
den Stellplétze ist im Plan 1782-02 dargestellt.

Zudem ist zur Einhaltung des Zielwertes die Verringerung der Schallabstrahlung
des Kardex Remstar Hochregallagern erforderlich. Vorgesehen ist die Ausbildung
einer Kassettenkonstruktion aus Stahl. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
wird der Kassettenkonstruktion ein Schalldamm-MaB von 41 dB zugeordnet. Durch
diese MaBnahme wird eine Verbesserung der Schallddmmung gegendiber der
Schallddmmung des vorhandenen Kardex Hochregallagers (PUR-Sandwich-
element) um 16 dB erreicht.

Diese Verbesserung ist auch bei dem bestehenden Kardex Hochregallager erfor-
derlich. Dies kann durch Herstellung einer neuen Htlle mit der beschriebenen
Konstruktion erreicht werden.

Zur Darstellung der Larmeinwirkungen der L 433 Ebinger StraBe auf das Planungs-
gebiet wurden Rasterlarmkarten fur die Zeitbereiche tags und nachts berechnet. In
dunkelgriner Farbe ist in den Planen 1782-03 und -04 der Bereich dargestellt, in
dem der Orientierungswert der DIN 18005 [6] fiir Mischgebiete (Ml) eingehalten
wird.
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Der Plan 1782-03 veranschaulicht die Larmeinwirkungen im Zeitbereich tags ohne
Beriicksichtigung der Bebauung im Planungsgebiet. Er ldsst Uberschreitungen
des schalltechnischen Orientierungswertes flir Mischgebiete (tags: 60 dB(A)) bis
zu einem Abstand von ca. 45 m zur Ebinger StraBe erkennen.

Der Plan 1782-04 zeigt die Larmeinwirkungen im Zeitbereich nachts. Der Schwel-
lenwert fur den Einbau fensterunabhangiger Liftungseinrichtungen (nachts 50
dB(A) entsprechend VDI 2719 [9]) wird in nahezu dem gesamten Planungsgebiet
uberschritten.

Angesichts der Larmeinwirkungen der L 433 Ebinger StraBBe besteht in nahezu dem
gesamten Planungsgebiet bei Wohn- und Aufenthaltsrdumen die Nachweispflicht
des Schallschutzes gegen AuBenldrm geméaB DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau
- [7]. Der Nachweis ist unabhéngig von der Gebietsausweisung des Planungsge-
biets.

Gegentiber der Betriebserweiterung der Firma Sauter bestehen aus schalltechni-
scher Sicht bei den aufgezeigten betrieblichen Gegebenheiten keine Bedenken
unter Beachtung der aufgezeigten organisatorischen LdrmschutzmaBnahme (Aus-
weisung der Stellplétze fiir die Wechselschicht) und der baulichen MaBnahmen
(Verbesserung der Schallddmmung am Kardex Remstar Hochregallager). “

[Larmschutz, Bebauungsplan ,Ebinger StraBe — KapellstraBe — Adolf-Groz-StraBBe — Fried-
richstraBe”, BV Sauter, MeBstetten, Dipl.-Ing. (FH) Manfred Spinner, ISIS, Ingenieurbdiro fiir
Schallschutz, Riedlingen, im Mérz 2018]

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung sind bereits rechtlich gesi-
chert worden.

Die Fa. Sauter hat am 28.04.2018 als grundbuchmaBige Eigentumerin der Grund-
stiicke Gemarkung MeBstetten Flst.-Nrn. 24, 25/1 und 26 fir sich und die Rechts-
nachfolger als Baulast gemaB § 71 LBO die Verpflichtung tbernommen, die in
dem Gutachten des Ingenieurbiiros ISIS vom Marz 2018 genannten Larmschutz-
maBnahmen durchzuflhren.

Im Ubrigen ist der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen
nach DIN 4109 grundsatzlich erst im bauaufsichtlichen Verfahren zu erbringen.

7.2 Artenschutz

Zur Vermeidung der Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG
muss das Vorhaben einer artenschutzrechtlichen Prufung unterzogen werden.

Die Spezielle artenschutzrechtliche Priafung (saP) ,,Stadt MeBstetten, Zollernalb-
kreis, Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) zum Bebauungsplan ,,Ebinger
StraBe — KapellstraBe — Adolf-Groz-StraBe — FriedrichstraBe®, MeBstetten, Dr.
Grossmann, Umweltplanung, Balingen, 22. Dezember 2017“, kommt zu dem gut-
achterlichen Fazit:

(Seite 18)
»5 Zusammenfassung

Nach den Ergebnissen zur artenschutzrechtlichen Priifung zum Bebauungsplan-
gebiet ,Ebinger StraBe-KapellstraBe-Adolf-Groz-Str.-FriedrichstraBe“ in MeBstetten
gibt es fiir die konkrete, bereits mit BaumaBnahmen zum Neubau begonnene Er-
weiterungsfléche — auch unter worst-case-Annahmen — keine Hinweise auf essen-
zielle Nutzung durch gemeinschattlich geschtitzte Arten.
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Fortpflanzungs- und Ruhestétten und wesentliches Nahrungshabitat fir arten-
schutzfachlich hbher stehende Vogelarten kbnnen ausgeschlossen werden.

Gleiches gilt fiir die im Gebiet vermutlich vorkommenden Fledermausarten. Dar-
uber hinaus ist eine Nutzung des zum Abriss anstehenden Gebédudes, Ebinger
StraBe 43, durch Flederméuse derzeit nicht gegeben.

Das Vorkommen von Reptilien, insbesondere der Zauneidechse war und ist eben-
falls auszuschlieBen.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass keine Verletzung der Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 56 BNatSchG bestehen und im Falle aktueller
und spéterer Gebdudeabrisse und -verdnderungen auch nicht zu erwarten sind,
wenn die dargestellte Bauzeitenregelung und das Vorgehen zur Ermittlung von
Gebdude nutzenden Arten eingehalten werden. “

[Stadt MeBstetten, Zollernalbkreis, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zum Be-
bauungsplan ,Ebinger StraBe — KapellstraBe — Adolf-Groz-StraBe — FriedrichstraBe“, Me3-
stetten, Dr. Grossmann, Umweltplanung, Balingen, 22. Dezember 2017]

Im Textteil sind in Ziffer A 6.6 entsprechende VermeidungsmaBnahmen zum
Schutz von Fledermausen und Vogeln festgesetzt worden. Danach hat der Abriss
des Gebaudes Ebinger StraBe 43 und der Abriss weiterer Gebaude im Winterhalb-
jahr bis Ende Februar zu erfolgen, bevor eine mogliche Besiedlung durch Fleder-
mause und / oder VOgel stattfinden kann.

Ferner sind bei weiteren Gebaudeabrissen vorab die Nutzung als Sommer- und
Winterquartier fur Fledermause zu prufen. Bei ausgebauten Dachern und bei Ver-
dacht auf nicht einsehbare Fassadenquartiere ist eine Aus- und Einflugskontrolle
wahrend der Aktivitdtsphase der Fledermause durchzuflhren.

Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefluge zwischen ihnen sowie der
Landschaft und dem Menschen werden demnach im Umweltbeitrag , Stadt MeB-
stetten, Zollernalbkreis, Umweltbeitrag mit Grinordnungsplan zum Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ,Ebinger Strae — KapellstraBe —
Adolf-Groz-StraBe - FriedrichstraBe®, Dr. Grossmann, Umweltplanung, Balingen,
Fassung: 26.03.2018“ dargestellt. Auf den Umweltbeitrag, welcher dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugt ist, wird verwiesen.

Die Planung ist eine MaBnahme der Innenentwicklung. Bei der vorliegenden Pla-
nung handelt es sich um eine Nachverdichtung / Neuordnung eines tUberwiegend
bebauten Bereichs in zentraler, innerdrtlicher Lage. Das Gelande ist Gberwiegend
bebaut und z.T. bereits planungsrechtlich tberplant. Bedingt durch die bisherige
Bebauung und Nutzung ist der Versiegelungsgrad im Plangebiet sehr hoch. Die
Planung ist einer Bebauung im AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf
wird somit eingeschrankt.
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Okologische Festsetzungen

Da bereits heute eine Bebauung vorhanden ist und der Bereich dem Innenbereich
gem. § 13 a BauGB zuzuordnen ist, ist kein Ausgleich erforderlich. Unabhangig
davon werden folgende 6kologische Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen,
die den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima zu Gute
kommen. Okologische Festsetzungen bzw. Hinweise sind:

— eine getrennte Abwasserbeseitigung, soweit dies bei einer gewerblichen Nut-
zung moglich ist,

— der Ausschluss von Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstof-
fe in den Untergrund gelangen kénnen,

—  zeitliche Beschrankung beim Abriss von Gebauden

— das Einsetzen einer insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung,

— die Verpflichtung, auf den Dachern (0°-5°) eine Dachbegrinung vorzusehen
- Festsetzung von Pflanzbindung,

— Festsetzung von Pflanzzwangen.

9 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen
A1 Art der baulichen Nutzung

Unter Berucksichtigung der Umgebungsnutzung, der Bestandssituation und der
Genehmigungslage im Plangebiet sowie der stadtebaulichen Zielsetzung einer
angestrebten Nutzungsdiversifizierung innerhalb des Plangebietes wird eine Nut-
zungsdifferenzierung vorgenommen. Dem gewerblichen Bestand an der Ebinger
StraBe und dem Wohnen im Bereich KapellstraBe und Adolf-Groz-StraBe soll
Rechnung getragen werden, daher wird der Uberwiegende Planbereich ein-
schlieBlich der Bestandsgebaude der Firma Sauter dem Mischgebiet zugeordnet.
Die geplanten Erweiterungsgebaude der Firma Sauter kommen im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet (GEe-Gebiet) zu liegen. Durch eine benachbarte Anordnung
von Mischgebiet und eingeschranktem Gewerbegebiet ist sichergestellt, dass die
angrenzenden Nutzungen miteinander vertraglich sind, da auch in einem einge-
schrankten Gewerbegebiet nur nicht wesentlich stérende — mischgebietsvertragli-
che — Gewerbebetriebe zulassig sind.

A1.1 MI - Mischgebiet

Die Festsetzung eines Mischgebietes entspricht der im Plangebiet tatsachlich vor-
handenen Nutzungsmischung (siehe Kapitel 4.3.1). Die festgesetzten Einschran-
kungen hinsichtlich der Nutzungen sollen die zukunftige Entwicklung des Gebie-
tes stadtebaulich ordnen und lenken.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten gehéren wegen des er-
héhten Flachenbedarfs und der hiervon ausgehenden Stdreinflisse fur das be-
nachbarte Wohnen nicht zu der gewunschten Gebietscharakteristik im zentralen
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innerdrtlichen Bereich und werden daher im gesamten Mischgebiet nicht zugelas-
sen. Diese Nutzungen kénnen auch an anderer Stelle in der Gemeinde stadtebau-
lich sinnvoller platziert werden. Von den ausgeschlossenen Nutzungen kdnnten
Stéreinflusse ausgehen, die das benachbarte Wohnen Uber das Plangebiet hin-
aus stéren. Auch kénnen diese Nutzungen zu einer Erh6hung des Verkehrsauf-
kommens fuhren. Dies soll in den rickwartigen Bereichen (Adolf-Groz-StraBe, Ka-
pellstraBe) vorsorglich vermieden werden.

Al1.2 GEe - Eingeschranktes Gewerbegebiet

Als eingeschranktes Gewerbegebiet wird, unter Berlcksichtigung der nachbar-
schaftlichen Nutzungen, nur der Bereich der fur die Erweiterung des Betriebs der
Firma Sauter - Elektronik vorgesehen ist - Grundstticke Flst. Nrn. 25/1 und 24 -,
festgesetzt.

Durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets ist gewahrleistet,
dass die Larmbelastung stérempfindlicher Nutzungen den in einem Mischgebiet
zumutbaren Stérungsgrad nicht Uberschreitet.

Tankstellen, Vergnigungsstatten und Anlagen fur sportliche Zwecke sind nicht zu-
lassig, da von ihnen Stéreinflisse ausgehen kénnen, die das benachbarte Woh-

nen stéren.
A2 MaB der baulichen Nutzung
A2.1 Grundflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und der baulichen Struktur sowie der bestehenden baulichen Struktu-
ren innerhalb des Plangebietes und der anvisierten Flachenausnutzungen. Eben-

falls bertcksichtigt wurde die zentrale Lage in der Stadt.

Die Festsetzung, wonach auf den Grundsticken Flurst. Nr. 25/1 und Flurst. Nr. 26
die Grundflachenzahl mit Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, 2 und 3 BauN-
VO bis 0,9 Uberschritten werden kann, ist mit der tatséchlich bereits vorhandenen
Situation begrindet. Die im Anschluss an die Ebinger StraBe befindlichen Freifla-

chen der Gebaude sind Uberwiegend versiegelt und werden als Stellplatzflachen

und Hofflachen genutzt. Dies soll auch weiterhin ermdglicht werden.

A2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

A2.2.1 Maximale Trauf-, First- und Gebaudehdhen

Die differenzierte Festsetzung der Gebaudehdhe orientiert sich an den tatsachli-
chen Gebaudehoéhen im Plangebiet und berticksichtigt zudem die Vorpragung der
gewerblichen Bauten.

Die Festsetzung der Gebaudehohe dient der Ausnutzbarkeit und der Gestaltung,
dabei ist aus stadtebaulichen Griinden nur die Gebaudekubatur maBgebend,
nicht die Anzahl der Vollgeschosse bzw. auch nicht die Geschossflachenzahl. Da-
her wird die Kubatur der Gebaude durch die Festsetzung der Trauf- und Firstho-
hen bzw. der Gebaudehdhen geregelt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 17 von 24



Stadt MeBstetten BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Ebinger StraBe — KapellstraBe — Adolf-Groz-StraBe — FriedrichstraBe”

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. Firsthéhe und max. Traufhéhe
in Verbindung mit der Bezugshdéhe sowie Dachform und Dachneigungsbereich
entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve kann sich der Baukérper in
gewissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb
der Héhenfestsetzungen ermdglichen und dennoch gewahrleisten, dass sich die
Dimensionierung der Baukorper in vertraglichem MaBe in das stadtebauliche Er-
scheinungsbild einfligen.

Die maximale Gebaudehdhe wird aus der bestehenden baulichen Struktur und
den geplanten stadtebaulichen MaBnahmen abgeleitet.

A2.2.2 Bezugshéhe (BZH)

Die Festsetzung der Bezugshéhe (BZH), in Meter t. NN, wird auf Basis der an-
grenzenden bestehenden StraBenhdhen getroffen, da im Plangebiet ein sehr be-
wegtes Gelande vorhanden ist.

Far den gewerblichen Betrieb wird die Bezugshéhe einheitlich gemaB der bereits
vorhandenen Héhenlage des Grundstlcks festgesetzt.

A2.2.3 Hohe Aufbauten

Die Regelungen fur technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anla-
gen ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grunden jedoch
nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen. Das
Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstitzt werden. Durch die
Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhéhung der Ge-
b&ude durch diese Anlagen vermieden werden.

Die Festsetzung der ,,ausnahmsweisen Uberschreitung der Gebaudehdhe inner-
halb des im Planteil gekennzeichneten Bereiches bis zu 3,50 m*“ soll sicherstellen,
dass die geplante Anlage nur in diesem Bereich errichtet wird und die technisch
bendtigte H6he nicht durch anderweitige Aufbauten ausgenutzt wird. Die tech-
nisch notwendige Umsetzung wird durch die Festsetzung erméglicht.

A3 Bauweise

Die Bauweise orientiert sich an den tatsachlich vorhandenen Gebaudekubaturen
und an der stadtebaulichen Struktur.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstlcksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Entwicklung der
bestehenden Bebauung und Gestaltung des Grundstlckes gegeben ist.

A4.1 Offene Stellplatze und Garagen (Carports)

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundstlicken in
ausreichender Form gewahrleisten.

Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger als Ga-
ragen (Carports) und sind daher auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flache zulassig.
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A4.2 Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Grunden ist es in der zentralen Ortslage winschenswert,
dass die nicht Uberbaubaren Bereiche, die sich zum StraBenraum orientieren,
nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden, um ein stadtebaulich ruhiges
Erscheinungsbild zu erhalten. Die Uberbaubare Grundsttcksflache ist zudem aus-
reichend groB festgesetzt, so dass entsprechende Nebenanlagen innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden kénnen

Die Ausnahme fur Uberdachte Fahrradabstellplatze und Mulleinhausungen wurde
getroffen, da diese funktional angeordnet werden mussen.

A5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A5.1 Offentliche Verkehrsflachen

Die 6ffentliche Verkehrsflache dient der Sicherung eines bestehenden FuBgan-
gerweges entlang der Ortsdurchfahrt Ebinger StraBe (L 433).

A5.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: Offentliche
Parkflache

Die Flache dient der Unterbringung 6ffentlicher PKW-Stellplatze sowie der tber-
sichtlicheren Gestaltung und Aufwertung des Kreuzungsbereiches Ebinger StraBe
(L 433) / KapellstraBe / FreithofstraBe. Eine Bepflanzung soll aus gestalterischen
Grunden ebenfalls erméglicht werden.

A6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A6.1 Beseitigung von Niederschlagswasser / Modifiziertes Mischsys-
tem

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Um dieser gesetzlichen Bestimmung
gerecht zu werden, wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men, wonach das Regenwasser aller nicht abwasserrelevanten Flachen wie von
Dachflachen sowie von Stellplatzen wird durch Retention, soweit technisch und
mit vertretbarem Aufwand mdéglich, zurlickgehalten. Die MaBnahme minimiert die
Eingriffe in das Schutzgut Wasser.

Hausliche und gewerbliche Abwasser sowie ggf. verschmutztes Oberflachenwas-
ser aus StraBen- und Hofflachen mit Warenumschlag (Ladezonen) sind an den
Mischwasserkanal anzuschlieBen. Auf die Ausfihrungen Kapitel 6.2 ,Ver- und
Entsorgung”“ wird verwiesen.
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A6.2 Dacheindeckungen

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-
handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann, sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen.

A6.3 Begriinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen (Car-
ports)

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen. Stadtebaulich kommt dies dem Gebiet ebenfalls
zu Gute. Auf Grund der topographischen Situation tragt die Festsetzung zur ge-
stalterischen Aufwertung bei. Insbesondere von den umgebenden Gebauden an
der Adolf-Groz-StraBe und der gegenuberliegenden Bebauung aus wirde sich
das Erscheinungsbild des inneren Plangebietes verbessern.

A6.4 Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und privater Stell-
platze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze und Hoffla-
chen, die nicht dem LKW-Verkehr dienen, hat ebenfalls 6kologische Griinde. So
kann das Regenwasser direkt versickern und zur Grundwasserneubildung beitra-
gen.

A6.5 AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient der Schonung der nachtaktiven Insekten. Durch die nachtli-
che (weiBe) StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten
ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch das dauernde
Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden zur leichten Beu-
te fur groBere Tiere. Durch gelbes Licht (z.B. Natriumdampflampen, LED-Lampen)
kann diese Beeintrachtigung der Nachtinsektenfauna praktisch vollstandig ver-
mieden werden, da die Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht in einer
Lichtquelle reagieren.

A7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
chen

Das eingetragene Geh- und Fahrrecht GR1/ FR1 sichert die Erreichbarkeit des
rackwartigen Grundstucksbereiches des Flursticks Nr. 25.

Das eingetragene Geh- und Fahrrecht GR2/ FR2 sichert die Zuganglichkeit des
Grundstuck, Flursticks Nr. 24.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird zugunsten der Netze BW zur Sicherung der
bestehenden 20 kV-Leitung einschlieBlich eines 0,5 m Schutzstreifens rechts und
links der Leitung ein Leitungsrecht festgesetzt. Das festgesetzte Leitungsrecht ist
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jedoch nicht selbstvollziehend. Die Eintragung eines Leitungsrechts bedarf ent-
weder einer Einigung mit dem Grundstickseigentimer oder einer Enteignung.

A8 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A8.1 Pflanzbindung

Pflanzbindung 1 (pb 1)- Einzelbdume

Baume dienen der Gestaltung des Ortsbilds und binden die Bebauung optisch in
die Landschaft ein. Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone
zu entwickeln, die die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung,
Verringerung des Wasserabflusses und Lebensraum far Tiere erflllt.

A8.2 Pflanzzwang

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

A8.2.1 Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Die Verdunstungskalte der Transpiration der Baume reduziert
die Temperatur der unmittelbaren Umgebung, gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit
erhoht. Die Kronen belaubter Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von
Wasser uber das Wurzelwerk sowie an den Blattern anhaftender Niederschlag
wird der Wasserabfluss verringert bzw. verzégert und Hochwasserspitzen redu-
ziert. Baume dienen weiterhin als Lebensraum fur zahlreiche Tierarten.

Die Méglichkeit, die festgesetzten Pflanzstandorte verschieben zu kénnen, soll die
notwendige Flexibilitat bei der spateren Realisierung sicherstellen.

A8.2.2 Pflanzzwang 2 (pz 2) - Begriinung

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

DarGber hinaus wird den nachbarschaftlichen Belangen Rechnung getragen, in-
dem eine begrinte Ubergangszone zwischen dem gewerblichem Betrieb und an-
derweitiger Nutzung, u.a. Wohnnutzung, geschaffen wird.

A8.2.3 Pflanzzwang 3 (pz3) — Mulden-Rigolen-Flache, als Schotterrasen anzulegen

Die Flache dient der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser.
Gleichzeitig soll die Flache von Fahrzeugen Uberfahren werden kénnen, da sie
sich zwischen den Betriebsgebauden und dem Parkplatz befindet. Daher soll sie
als Schotterrasenflache angelegt werden.
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Die Flache ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flache fur die Ruckhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser vorzusehen, die Uberfahren werden kann
und daher als Schotterrasenflache anzulegen ist.

A8.2.4 Pflanzzwang 4 (pz 4) - gartnerische Gestaltung

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen.

A8.2.5 Pflanzzwang 5 (pz 5) - Begriinung unbebauter Grundstiicksflachen (nicht im
zeichnerischen Teil dargestellt)

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen.

10 Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
B1.1 Dachgestaltung
B1.1.1 Dachform/ -neigung

Der Dachneigungsbereich und die Festsetzung der Dachform orientieren sich an
der bestehenden und angrenzenden vorhandenen Bebauung.

Die Festsetzung bertcksichtigt die AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohn-
qualitat und die nachbarschatftlichen Belange. DarUber hinaus soll sie das beste-
hende und das gewunschte stadtebauliche Erscheinungsbild sichern.

B1.1.2 Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Bestandsbebauung
und an der Umgebungsbebauung.

Eine Dachbegrinung ist aus 6kologischen und gestalterischen Granden sinnvoll
(siehe Begrundung Ziff. A6.3).

B1.1.3 Dachaufbauten

Durch die Festsetzungen zur Beschrankung in Art und GréBe der Dachaufbauten
werden mehrere Faktoren berlcksichtigt: Die AuBenwirkung des Plangebietes, die
Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist, ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild zu erhalten und
eine qualitatsvolle Nutzung der Dachrdume zu erméglichen.

B1.1.4 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind aus 6kologischen Grinden
sinnvoll. Die Anpassung an die Dachflache, auf der sie angebracht sind, soll ver-
hindern, dass sie optisch zu stark in Erscheinung treten.
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B1.2

B2

B3

B3.1

11

Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren
und dient dem Einflgen in das stadtebauliche Bild. Die nachbarlichen Belange
werden ebenfalls bertcksichtigt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Daher ist es wichtig, diese zu beschranken und Regelungen zu treffen.

Die Festsetzung bertcksichtigt die innerértliche Lage des Plangebietes. Die Orts-
durchfahrt (L 433) soll nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen gepragt
werden, da sie Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Treten Werbeanlagen und
Firmenaufschriften sehr prasent in Erscheinung, kann der Eindruck einer tber-
wiegend gewerblichen Nutzung entstehen. Die Werbeanlagen sollen sich in das
optische Geflge einer Mischnutzung mit Wohnen und Gewerbe- oder Einzelhan-
delsnutzungen einfugen und das Mischungsverhaltnis angebracht widerspiegeln.
Nachbarschaftliche Belange werden ebenfalls berucksichtigt.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen.
Des Weiteren wird auf diese Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei
bleibt und auch keine Mauerfundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachti-
gen. Nicht geschlossene Einfriedungen erhéhen die Aufenthaltsqualitat der Stra-
Be.

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

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 1,09 ha groBBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Mischgebiet: ca. 8.335 gm
eingeschranktes Gewebegebiet ca.1.921 gm
Offentliche Verkehrsflache: ca. 277 gm
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache: ca. 343 gm
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12

13

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstlicke sind bereits erschlossen. Es fallen keine weiteren Erschlie-
Bungskosten an.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Eine punk-
tuelle Anderung des Flachennutzungsplans nach § 8 Abs. 3 BauGB ist im vorlie-
genden Bebauungsplanverfahren gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht erforder-
lich.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan tragt zur langfristigen stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung der innerdrtlichen Flache bei. Die Gebietscharakteristik wird gesichert und
die Erweiterung des Gewerbebetriebes der Firma Sauter geregelt.

MeBstetten, den

Frank Schroft, Burgermeister
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