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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Binsenweiherweg - Unterkirchberger StralRe" Begriindung

1. Inhalt des Flichennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amts-
blatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Die vorgesehe-
nen Nutzungen der Vorhabenflache entsprechen einem Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO. Der
Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt
werden.

2.  Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Arkitura GmbH mit Sitz in Neu-Ulm ist Vorhabentragerin und vertritt Herrn Hirn als
kiinftigen Eigentimer der Grundstiicke Unterkirchberger Stral’e 7 (Flurstiick Nr. 1664), Unter-
kirchberger Stral’e 11 (Flurstiick Nr. 1662), Binsenweiherweg 17 (Flurstlick Nr. 1663) und Flur-
stlick Nr. 1660. Die Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1672 (FuBweg) und 1674 (Larmschutz-
wall/Gehdlz) sind Eigentum der Stadt Ulm. Auf dem Baugrundstuick befinden sich Gebaude, die
aus wirtschaftlicher Sicht dauerhaft nicht unterhaltbar sind und zudem neben baulichen und
energetischen Mangeln, auch funktionale Mangel hinsichtlich der Variabilitat fir heutige Nut-
zungsanforderungen und der Barrierefreiheit aufweisen.

Daher wurde im Jahr 2018 eine Mehrfachbeauftragung mit 3 Architekturbiros durchgefihrt. Die
Arbeit des Architekturbiros ZG Architekten Ulm wurde als Grundlage fir die weitere Planung
ausgewahlt. Hierbei sind auf den Grundstucken insgesamt vier Wohngebaude geplant, welche
parallel entlang der Unterkirchberger Stralie sowie im riickwertigen Bereich des Grundstiickes
angeordnet sind.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 180.2 / 38, geneh-
migt durch Erlass des RP Tubingen vom 24.02.1977 Nr. 13-21 / 3005.2-1113/76.

Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der berbauba-
ren Flache und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse kdnnen mit den Neubauprojekten nicht
eingehalten werden. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Um-
welt, Baurecht ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erfor-
derlich, der die planungsrechtliche Sicherung fiir die Neubauvorhaben gewahrleisten soll.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Wiblingen an der Unterkirchberger Stral3e
(L260). Im Norden grenzt der Geltungsbereich an bestehende Wohnbebauung, im Osten
schliet der Wendehammer des Binsenweiherwegs und bestehende Wohnbebauung an. Im
Siden grenzt der Geltungsbereich ebenfalls an bestehende Wohnbebauung und im Westen
befindet sich abschlieRend das Flurstiick Nr. 1673 und die Unterkirchberger Stral3e.

Bei der angrenzenden Wohnbebauung handelt es sich groftenteils um Ein- und Mehrfamilien-
hauser mit ein bis zwei Vollgeschossen plus Dachgeschoss und Satteldachauspragung. Diese
angrenzende Wohnbebauung wurde, mit Ausnahme des Gebaudes Nr. 5, nach 1978 errichtet.

Westlich des Geltungsbereiches und der Unterkirchberger StralRe befindet sich der Friedhof
Wiblingen mit der Friedhofskapelle ,St. Nikolaus®.

Nordlich und westlich des Plangebietes bieten nahegelegene, gut zu Ful} erreichbare Bushalte-
stellen eine optimale Anbindung an den OPNV.

Die im Plangebiet bestehenden Gebaude Unterkirchberger Stralle 7 (Flurstlick Nr. 1664), Un-
terkirchberger Strale 11 (Flurstick Nr. 1662) und Binsenweiherweg 17 (Flurstiick Nr. 1663) sind
Uber die Unterkirchberger Strale, den Binsenweiherweg und den verbindenden FuRweg &stlich
des Gebietes erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 1660, 1662, 1663, 1664 und eine
Teilflache der Flurstliicke Nr. 1672 und 1674 der Gemarkung Ulm, Flur Wiblingen und weist eine
Grofe von ca. 3.863 m? auf. Das Flurstlick Nr. 1674 ist Eigentum der Stadt Ulm und wird fur die
neue Bebauung bendtigt.
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Ein Grundstickstausch gegen einen Teilbereich aus den Flurstlicken 1664 und 1663 ist vorge-
sehen. Die detaillierten Regelungen hierzu werden im Durchflhrungsvertrag geregelt.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Fur die Gestaltung des Plangebietes wurde im Jahr 2018 eine Mehrfachbeauftragung mit 3 Ar-
chitekturblros durchgefiihrt. Die Arbeit des Architekturbiros ZG Architekten Ulm wurde als
Grundlage fur die weitere Planung ausgewahlit. Geplant wurden dabei insgesamt vier Wohnge-
baude, welche parallel zur Unterkirchberger Stralle sowie im riickwertigen Grundstlicksbereich
angeordnet sind. Die Gebaude waren mit 4 Vollgeschossen im Bereich der Unterkirchberger
Stralle sowie mit 3 Vollgeschossen im Bereich des rickwertig liegenden Gebaudes geplant. Die
Dachform war einheitlich mit begriinten Flachdachern vorgesehen.

Aufgrund zahlreich eingegangener Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung sowie im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde die Planung hinsichtlich der
besseren Einflgung in das Ortsbild nochmals iberarbeitet.

Die Lage der vier Gebaude wurde dabei jedoch nicht verandert, da diese dem Stral’enverlauf
der Unterkirchberger StralRe folgend das bestehende Ortsbild aufnehmen. Die wesentliche An-
derung betrifft die Dachform der Gebaude zur Unterkirchberger Stralke. In diesem Bereich wur-
den die urspriinglich vorhandenen Flachdacher durch Satteldacher erganzt und die Geschos-
sigkeit der Gebaude entsprechend angepasst. Die Geschossigkeit der Gebaude in diesem Be-
reich liegt dabei bei 3 Vollgeschossen bis zur Traufe sowie einem 4. Vollgeschoss im Dach-
raum. Die Gebaude fligen sich somit in der Kubatur sowie der Gebaudehoéhe in das bestehende
Ortsbild ein.

Der an das sudlich gelegene Gebaude anschlieRende L-formige "Anbau" wird in der bisherigen
Geschossigkeit um das Staffelgeschoss reduziert, so das angrenzend an das Grundstiick Bin-
senweiherweg 11/1 ein 3-geschossiger Gebaudeteil mit einem extensiv begriinten Flachdach
entsteht.

Der Baukdrper im riickwertigen Grundstlicksbereich (zu den Grundstlicken Binsenweiherweg 19
u. 21) ist in seiner Lage und Kubatur unverandert geblieben.

Die ErschlieBung erfolgt iber den Wendehammer des Binsenweiherwegs und Uber den dstli-
chen FuBweg, der den Binsenweiherweg und die Unterkirchberger Stral’e miteinander verbin-
det. Die Parkierung ist in einer Tiefgarage mit Zufahrt Gber den Binsenweiherweg vorgesehen.
Insgesamt fasst die Tiefgarage neben Abstellmdéglichkeiten u.a. fir Fahrrader und Millbehalter
ca. 51 Stellplatze fir ca. 40 Wohneinheiten. Am Kopf des Wendehammers ist zusatzlich ein
seitlicher privater Stellplatz und nérdlich des Wendehammers vier private Stellplatze fur den
Besucherverkehr angedacht.

Die Freiflachengestaltung des Plangebiets umfasst unter anderem einen Vorplatz im Osten, der
mit seiner Lage nahe dem Binsenweiherweg einen Eingang in das Gebiet bildet. Nordlich des
Haus 3 ist eine Spielflache geplant, die als Treffpunkt und Ort der Kommunikation im Quartier
fungiert.

5. Artder Verfahrensbearbeitung

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neugestaltung
und Aufwertung des Plangebiets. Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemaf § 1a
Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind somit
nicht erforderlich.

Um den Dialog mit der Offentlichkeit friihzeitig zu fiihren, erfolgte kein beschleunigtes Verfah-
ren, sondern wurde in einem ersten Schritt, einer friihzeitigen Information der Offentlichkeit,
durchgeflhrt.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage der Vorhaben- und ErschlieRungsplane entwickelt.
Der Geltungsbereich weist eine Grof3e von ca. 3.863 m? auf.
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6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die geplante Bebauung wird als Vorhabenflache festgesetzt. Die zulassigen Nutzungen inner-
halb der Vorhabenflache sind:

- Wohngebaude, die auf die Belange der umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe im Sinne
des § 5 BauNVO Ricksicht zu nehmen haben (durch landwirtschaftliche Immissionen einge-
schranktes Wohnen)

- R&ume fur freie Berufe

- Untergeordnete Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke

Daruber hinausgehende Nutzungen sind nicht zulassig. Weiterhin wird gemal § 12 Abs. 3a
BauGB festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentra-
ger im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

6.2 Mak der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die maximal
zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet auf der Grundlage der
vorgesehenen Bebauung und der Struktur der umliegenden Bebauung einheitlich auf den
Wert 0,6 festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Tiefgaragen, Kellerraume und Erschlielungswege
bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Die maximal zulassige Gebaudehéhe wird differenziert nach den jeweiligen Baukérpern fest-
gesetzt. Die betragt an den drei Satteldachgebauden entlang der Unterkirchberger Stralte
jeweils 502,50 m 0. NN was eine relative Hohe von ca. 15,60 m Gber dem Niveau der Unter-
kirchberger Stralle bedeutet.

Der an das Haus 4 L-férmig angebaute Gebaudeteil (Flachdachausbildung) ist mit einer ma-
ximal zuldssigen Gebaudeoberkante von 497,00 m U. NN festgesetzt, was einer relativen Ge-
baudehdéhe von ca. 10,0 m Uber dem Niveau der Unterkirchberger Stral3e entspricht.

Der rickwartig gelegene Baukdrper (Haus 3) ist mit einer zulassigen Gebaudeoberkante von
496,00 m U. NN vorgesehen, was eine Bebauung mit einer relativen Héhe von ca. 9,0 m er-
moglicht.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen durfen fur technisch bedingte Dachaufbauten um bis
zu maximal 1,50 m auf bis zu 10 % der Dachflache Uberschritten werden. Zudem ist fur die
Flachdachbereiche eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhen um bis zu 1,20 m fir
die Errichtung von Photovoltaikanlagen zulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, wird eine dem Ortsbild
angepasste Bebauung des Grundstlickes mit einer zeitgemaflien Wohnbebauung ermdglicht.
Zudem kann dadurch eine entsprechende Aufwertung des Plangebietes sowie des Umfeldes
erreicht werden.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Abstandsflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Fur die geplanten Baukérper werden vier Baufenster entsprechend der vorgesehenen
Bebauung festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile (Terrassen, Balkone) und Lichtschachte sind entsprechend den Dar-
stellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auch auf3erhalb der GUberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.
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Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind entsprechend den Darstellungen des Vorha-
ben- und ErschlieRungsplans auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig.

Fir die Tiefe der Abstandsflachen mit Ausnahme der dstlichen Hauswand des Wohnhauses Nr.
1 sowie der Gebaude untereinander gilt die Abstandsflachenregelung der LBO mit 0,4 der anre-
chenbaren Wandhohe.

Auf der Ostseite der geplanten Gebdude Haus Nr. 1 und 3 wird die Abstandsflache auf 0,3 der
anrechenbaren Wandhohe reduziert. Diese Abstandsflachenreduzierung ist notwendig, da ein
Teil der Abstandsflachen der Hauser 1 u. 3 Uber die Halfte der angrenzenden &ffentlichen Ver-
kehrsflache hinausgeht.

Die Abstandsflachen der neu geplanten Gebaude zueinander kann bis auf 0,2 H reduziert wer-
den. Insgesamt ist jedoch immer ein Mindestabstand von 2,5 m zur Grundstiicksgrenze einzu-
halten. Die Abstandsflachenreduzierung der Gebaude zueinander resultiert daher, dass die Ge-
baude spater jeweils ein eigenes Flurstliick bekommen sollen.

Zwischen der bestehenden Baugrenze des angrenzenden Bebauungsplans "Unterkirchberger
Stralie" (10.03.1977) und der neuen Baugrenze fir das vorliegende Vorhaben betragt der Ab-
stand an der geringsten Stelle immer noch 10 m. Mit den getroffenen Festsetzungen sind keine
nachteiligen Auswirkungen der in der Landesbauordnung vorgegebenen Belange verbunden.
Grinde des Brandschutzes stehen nicht entgegen. Nachbarliche Belange werden nicht erheb-
lich beeintrachtigt. Eine Reduzierung der Abstandsflachen ist somit stadtebaulich vertretbar.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tGber die Unterkirchberger Stralte, den &stlich gelege-
nen Binsenweiherweg und den verbindenden Fuldweg im Osten des Plangebietes.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze fir die Wohnbebauung werden in einer Tiefgarage mit
ca. 51 Einstellplatzen sowie 5 ebenerdigen Stellplatzen bereitgestellt. Die Zufahrt erfolgt jeweils
vom Wendehammer des Binsenweiherwegs aus. Die Tiefgarage erhalt eine gemeinsame Fahr-
bahn fur die Ein- und Ausfahrt. Mit der vorgesehenen Anzahl an Stellplatzen in der Tiefgarage
kann eine ausreichende Versorgung der geplanten Wohnungen ohne Belastung der umgeben-
den offentlichen Stellplatze gewahrleistet werden.

6.5 Grinordnerische Festsetzungen

Samtliche nicht Uberbaute Grundstlicksflachen sind landschaftsgartnerisch anzulegen. Das
durchwurzelbare Substrat muss dabei eine Auflagenstarke von mind. 50 cm aufweisen.

Die Flachdacher der geplanten Bebauung sind zur Verbesserung des Mikroklimas und zur
Ruckhaltung des Oberflachenwassers mit Ausnahme von Dachterrassen und Loggien mit einer
extensiven Dachbegriinung auszufiihren. Die Mindestsubstratstarke betragt 10 cm.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemag § 13a BauGB durch-
gefuhrt. Als MaRnahme der Innenentwicklung bei einer Gro3e des Geltungsbereiches von ca.
3.863 m? erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfiihrung einer forma-
len Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB flr die Bebauung der
Grundstuicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind eben-
falls nicht erforderlich.

6.7 Spezieller Artenschutz

Fir das Plangebiet wurde durch das Biro fur Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas
Schuler der Fachbeitrag Artenschutz mit Stand vom 24.10.2019 erarbeitet. Zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden wurden dabei Vermeidungsmalnahmen erarbeitet und diese in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
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Im Plangebiet nachgewiesen wurden das GrofRe Mausohr, die Bartfledermaus, der Grolde
Abendsegler, die Mickenfledermaus und vermutlich die Zwergfledermaus. Aufgrund der aufge-
fundenen geringen Kotmenge, den nicht nachgewiesenen Sozialrufen sowie den fehlenden In-
dividuen-Nachweisen sind Wochenstuben bzw. andere dauerhaft genutzte Quartiere (Winter-
quartiere) auszuschlie®en. Es ist aber davon auszugehen, dass die Gebaude von einer oder
mehreren Fledermausen als regelmafige sommerliche Ruhestatten genutzt werden.

Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Sdugetierarten (Biber, Haselmaus)
kann aufgrund der Habitatstruktur ausgeschlossen werden.

Die Vorhabenflache ist Brutlebensraum verschiedener Vogelarten. Es ist eine typische Sied-
lungs-Avizdnose festgestellt worden. Hervorzuheben ist das Vorkommen der auf der Vorwarnlis-
te stehenden Arten Feldsperling, Haussperling und Klappergrasmiicke.

Die Untersuchung der Gebaude auf Nester von Schwalben und Mauerseglern war negativ. Im
Bereich der Gehdlze wurde keine gréReren Nester (Rabenkrahe, Ringeltaube) festgestellt. Gro-
Rere Baumhdhlen (Spechthdhlen) konnten ebenfalls nicht festgestellt werden. Entsprechend
wurden auch nur anspruchslose Hohlen-, bzw. Nischenbriter Meisen festgestellt, die z. B., wie
in diesem Fall die Blaumeise, auch in unkonventionellen Hohlrdumen wie in einem Briefkasten
am Gebéaude, briiten.

Weitere artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge, Kafer
usw.) wurden im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt bzw. kénnen aufgrund der Habitatstruk-
tur bzw. fehlender essentieller Raupen-Futterpflanzen auch ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MalRnahmen zu berlcksichtigen:

- V1: Der Abriss der Gebaude und die Rodung der Gehdlze sind im Zeitraum von 1. Oktober bis
Ende Februar durchzufihren. Vor Abriss der Gebaude und Rodung der Geholze sind Ni-
schen und Spalten auf das Vorhandensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffin-
den von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men. Bei einer Baufeldfreimachung aul3erhalb des oben angegebenen Zeitraums muss
eine 6kologische Baubegleitung beziglich potentieller Vorkommen von Fledermausen und
Végeln erfolgen.

- V2: Aufhangen von 3 Hohlenkasten und 3 Flachkasten fir Fledermause im direkten Umfeld
(Abstand max. 200) oder an den neu gebauten Gebauden.

- V3: Aufhangen von 5 Nisthilfen fir den Haussperling im direkten Umfeld (Abstand max. 200)
oder an den neu gebauten Gebauden.

Mafnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt (CEF-MalRnahmen)
sind aktuell nicht notwendig.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden unter Bericksichtigung
von VermeidungsmafRnahmen nicht verletzt.

Eine Prufung der Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG nach § 45 Abs. 7 Nr. 1 bis 5
BNatSchG sowie der Prifung auf eine Verschlechterung der Population sowie eines glnstigen
Erhaltungszustandes der Population ist nicht erforderlich.

6.8 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirkt der Verkehrslarm der Unterkirchberger Stral3e ein. Damit sind Larm-
immissionen zu erwarten, die an den geplanten Wohngebauden zu Beeintrachtigungen fihren
kénnen.

Dazu wurde das Ingenieurbiro flr Bauphysik Ferdinand Ziegler mit einem schalltechnischen
Gutachten beauftragt, welches am 03.07.2019 aufgestellt wurde.

Um die Gesundheit der Bewohner bezlglich des Larmschutzes dauerhaft sicherzustellen, sind
in der Bauleitplanung nach Baugesetzbuch (BauGB, 2017) die Einwirkungen insbesondere von
Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen zu prifen.
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Die Anforderungen an ein gesundes Wohn- und Arbeitsverhaltnis sind zu beachten. Private und
offentliche Belange sind nach BauGB gegeneinander abzuwagen. Wohnbebauungen werden
heute wesentlich teurer.

Im Zeitraum zwischen 2010 und 2017 haben sich die Wohnkosten (Wohnen, Energie, Instand-
haltung) um ca. 24 % erhdht,
(https://www.statistik-bw.de/GesamtwBranchen/KonjunktPreise/BPI-LR.jsp)

wahrend sich hingegen das ausgabefahige Einkommen im selben Zeitraum nur um ca. 17 %
erhdhte. Langerfristig betrachtet, klafft die Schere noch weiter auseinander. So ist es sinnvoll
flachensparende, preisglinstigere Mehrfamilienhduser zu bauen, die relativ verkehrsnah liegen.

Damit einher geht jedoch eine Larmbelastung, die unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten

nicht immer durch aktive Larmschutzmalinahmen, wie z.B. Larmschutzwande, zu verringern

ist. Alternativ kann der Gesundheitsschutz durch passive Larmschutzmalinahmen wie Schall-
schutzfenster und Luftungssysteme, die eine nachtliche Liftung sicherstellen, erreicht werden.
Wenn gleich bei einigen Fassadenflachen die berechneten Beurteilungspegel am Tag und in der
Nacht die stadtebaulichen Orientierungswerte /11/ Uberschreiten, kann durch den passiven
Schallschutz am Gebaude die Gesundheit der Bewohner gewahrleistet werden.

Die Unterkirchberger Stralde verlauft parallel zum Baubereich der Gebaude

Haus 1

Haus 2

Haus 3

Haus 4

Haus Unterkirchberger StraBe 11/1
Haus Unterkirchberger Strae 11/2
Haus Binsenweiherweg 9

entlang der Stidwestseite.

Bei den fett gedruckten Gebauden werden die Orientierungswerte tberschritten.
(OW,Tag = 55 dB(A), OW,Nacht = 45dB(A))
(Vgl. Uberschreitungswerte bei Tag und bei Nacht in Anlage 5 des Gutachtens)

Zur Sicherstellung der ausreichenden Liftung ist wenigstens in Schlafrdumen eine mechanisch
unterstitzte Liftung vorzusehen. Hierbei ist auf einen ausreichenden Luftwechsel zu achten —
mindestens 0,5-fach je Stunde (Nennluftung). In den Ubrigen Rdumen ist eine Feuchteschutzluf-
tung ausreichend, wenn zusatzlich manuell geltiftet wird.

Aus Grinden der Behaglichkeit ist eine Warmertickgewinnung zu empfehlen.

Entsprechend den Larmpegelbereichen ist an den Fassaden der auftretende Pegel

(Anlagen 5_T und 5_N mit Rasterlarm-Pegelbereichen mit Fassadenpegeln) dargestellt. Bei

den Fassaden mit Pegeln tber dem Orientierungswert (OW,Tag = 55 dB(A), OW,Nacht = 45
dB(A)) sind passive SchallschutzmalRnahmen analog Tabelle passiver Schallschutz durchzufih-
ren. Bei abweichenden AulRenluftdurchlassen sind die erforderlichen Schalldamm-Malle der
Raumfassade wie unter 7.1 beschrieben umzurechnen.

Die Gebaude haben auf der Stidwestseite und Stidostseite Balkone. Um die Schallpegel
abzumindern ist es gunstig, wenn:

o auf den Deckenunterseiten der Balkone schallabsorbierende Oberflachen (optimal:
zementgebundene Holzfaserplatten mit Mineralfaserkern, Dicke mind. 50 mm)
angebracht werden,

e die Balkonbristungen als schalldichte Platten (Glas, Blech) ausgefiihrt werden, die
dicht an die Balkonplatten und Gebaudefassaden anschlieRen.

Verkehrslarm verandert sich zeitlich, so dass es Zeitenfenster gibt, in denen eine hdhere
Verkehrsdichte vorhanden ist (morgens und abends) und Zeitfenster mit weniger Verkehr.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Binsenweiherweg - Unterkirchberger StralRe" Begriindung

Ein Aufenthalt im Freien auf den Balkonen ist in diesen Zeitfenstern durchaus mdglich, da
die Schallpegel bei weniger befahrenen Strafien i.d.R. dann unter den Orientierungswerten
liegen.

Bei den Fenstern ist zu beachten:

e Der Spektrum-Anpassungswert Ctr der Fenster sollte nicht kleiner als -4 dB sein. Bei Ctr
= 0 liegt kein negativer Einfluss vor.

¢ Bei Fenstern mit einer Einzelscheibengréfe von Uber 3 m? muss dieses Fenster eine um
2 dB gréRere Schalldammung aufweisen.

¢ Die Fenster sind nach VDI 2719 entsprechend der Schallschutzklasse einzubauen.

Luftschallddmmung der Fassade
Die resultierende Schalldammung aller in der (raumweise betrachteten) Fassade betragt:

Rw,res =-10 log ((1/Sges) * £Si*10”(-Ri/10)) in dB

Si: Einzelflache des Elementes i
Ri: Schallddmm-Malf} des Elementes i
Sges: Summe der Flachen der Einzelelemente =Gesamtflache der Fassade

Die Fensterschallddmmung wurde so gewahlt, dass das resultierende Schalldamm-Maf}
mindestens den erforderlichen Schalldamm-Mal entspricht. Weil die Schallddammung Ublicher
dreischeibenverglaster Fenster mindestens 33 dB betragt, jedoch nicht kleiner.

Diese Schalldamm-Male sind in der Tabelle Passiver Schallschutz fir alle Hauser in den
beiliegenden Tabellen der Anlage 4 zusammengestellt.

Beurteilung
Die resultierende Schalldammung der Fassaden liegt theoretisch Gber der erforderlichen

Schallddmmung, die sich aus dem berechneten Immissionspegel, der Raumart und der
Raumgrofe ergeben. Somit ist der passive Schallschutz erfullt.

Aufgrund dessen, dass bei der Uberarbeiteten Planung im Wesentlichen lediglich die Dachform
der Gebaude entlang der Unterkirchberger Stral’e geandert wurde (die Lage der Gebaude hat
sich nicht verandert), ist davon auszugehen, dass die Ergebnisse des Gutachtens davon unbe-
ruhrt bleiben.

6.9 Gerucheinwirkung durch Landwirtschaft

Aufgrund von bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben mit Tierhaltung im Umfeld der geplan-
ten Bebauung wurde im Vorfeld eine Geruchsimmissionsprognose mit Stand vom 24.01.2019
durch das Buro iMA — Immissionen, Meteorologie, Akustik, Richter & Rockle GmbH & Co. KG
erstellt, mit welcher die Geruchsbelastung im Plangebiet ermittelt wurde.

Im benachbarten Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich insgesamt funf ermittelte Betrie-
be mit genehmigter Tierhaltung:

1. Unterkirchberger Str. 60 Fist. Nr. 380 Schweinemast mit Aufzucht

2. Hauptstralle 73 Fist. Nr. 1669 Ferkelerzeugung

3. Binsenweiherweg 10 Fist. Nr. 222/2 Mutterkuhhaltung

4. In der Hege 14 Fist. Nr. 112 Mutterkuhhaltung und Schweinemast
5. In der Hege 12 Fist. Nr. 109 Bullenmast

Das Gutachten zeigt, dass auf einem Grofiteil der Plangebietsflache der Beurteilungswert fur
Dorfgebiete eingehalten bleibt.

Lediglich am nérdlichen Rand des Plangebietes werden an der Grenze zum benachbarten
landwirtschaftlichen Betrieb Werte bis 18 % berechnet.
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An der noérdlichen Ecke des noérdlichsten Baufensters werden auf zwei Rechenflachen (je 2 m x
2 m) 16 % berechnet. An diesen Stellen ist der Beurteilungswert fir Dorfgebiete Gberschritten.

Es wird daher empfohlen, in dem nérdlichen Teil des Bebauungsplans auf den Flachen mit Wer-
ten groBer 15 %, die Nutzungen, die mit dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Perso-
nen in Verbindung stehen, nicht zuzulassen.

Es sollte zudem sichergestellt werden, dass sich in diesem Bereich (Nordwestfassade des nord-
lichsten Baufensters) nur dauerhaft geschlossene Fassadenabschnitte befinden. Auch Zuluft-
Offnungen fiir Liftungsanlagen diirfen dort nicht platziert werden. Alternativ kann das nordliche
Baufenster auch in den griinen Bereich verkleinert werden.

Aufgrund dessen, dass bei der Uberarbeiteten Planung im Wesentlichen lediglich die Dachform
der Gebaude entlang der Unterkirchberger Stralle geandert wurde (die Lage der Gebaude hat
sich nicht verandert), ist davon auszugehen, dass die Ergebnisse des Gutachtens davon unbe-
rahrt bleiben.

6.10 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensioniert.
Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits vorhandene
Kanale.

6.11 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, fir Werbeanlagen, fur Millbehal-
ter, fUr die Freiflachengestaltung, flr Einfriedungen und flr Abstandsflachen definiert.

6.12 Durchfiihrungsvertrag

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen.

7. Flachen- und Kostenangaben
7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 3.863 m? (100,0 %)
Vorhabenflache ca. 3.578 m* ( 92,6 %)
FuBweg ca. 285m? ( 7,4%)
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen fiir die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Kosten.
Diese werden vom Vorhabentrager getragen.



