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Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan "GersterstralRe-Kirchberger-Stralle" Stadtebaulicher Teil

A. Stadtebaulicher Teil

1.

Verfahrensablauf

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art.
3 Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 1 5.394) m. W. v. 01.01.2024.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB durchgefiihrt.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bandes Ulm stellt fiir das Plangebiet eine Wohnbauflache dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als “allgemeines Wohngebiet, WA)“ gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden.

Anlass und Ziel der Planung

Die Aufstellung dient der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets. Die Flache war bis-
lang im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Raiffeisenbank 1I" als Mischgebiet festgesetzt.
Es befindet sich dort das ehemalige Gebdude der Raiffeisenbank, welches nicht mehr ge-
nutzt wird.

In den vergangenen Jahren gab es verschiedene Anlaufe, passende Nutzungen fiir das
Grundstick zu finden. Da der sidliche Teil des Mischgebietes mit Wohnhausern bebaut ist,
kam nur eine gewerbliche Nutzung in Frage. Es stellte sich heraus, dass es schwierig ist, ei-
nen geeigneten Gewerbebetrieb zu finden, der in das Umfeld passt.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets eréffnet sich die Moglichkeit, an der
Stelle Wohnungen zu schaffen. Ein Investor beabsichtigt, eine Mischung aus normalen und
Seniorenwohnungen im Geschosswohnungsbau zu errichten.

Eine vorhabenbezogene Planung schied aus, da das Gebiet auch eine bestehende Reihen-
hausbebauung umfasst. Die Reihenhauser erhalten eine passende Baugrenze, die beste-
hende Garagen und Hauptgebaude voll umfasst. Weiterhin wird mehr Flexibilitat fir Dach-
ausbauten geschaffen.

Angaben zur Lage des Plangebietes und zum Bestand

Der zu Uberplanende Bereich liegt zentral im Ortsteil Gogglingen am Kreuzungsbereich der
Kirchberger StraRe und der GersterstraRe. Westlich, in raumlicher Nahe befindet sich der
historische Ortskern von Gogglingen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind derzeit mit einem leerstehenden gewerbli-
chen Gebaude im Norden (ehemalige Raiffeisenbank) sowie mit Reihenhausern im Siiden
bebaut. Die bestehenden Gebaude sind ein- bis zweigeschossig und verfligen liber ein Sat-
teldach.

Ostlich und siidlich grenzen zweigeschossige Reihenhausgruppen an den Planbereich an.
Westlich, auf der gegentiiberliegenden Seite der GersterstralRe befinden sich ebenfalls
Wohnhauser, in der Regel zweigeschossig mit Satteldachern.

Nordlich des Plangebiets, auf der gegentliberliegenden Seite der Kirchberger StraRe liegt die
Heilig Kreuz Kirche mit ergdnzenden 6ffentlichen Nutzungen (Kindergarten).

Die Kirchberger StralSe ist eine Uberortliche VerbindungstralRe und verfiigt (iber einen Griin-
streifen mit einer Baumallee.
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Der radumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 473/1, 473/2, 473/3, 473/4,
473/5,473/6,473/7,473/8, 473/9, 473/10, 473/11, 473/12, 473/13, 474 und eine Teilfla-
che des Flurstlick Nr. 411 (Gersterstralle) der Gemarkung Ulm, Flur Gégglingen. Der Gel-
tungsbereich weist eine GroRe von ca. 3.568 m? auf.

Geplante Neugestaltung des Plangebiets

Der Bebauungsplan gliedert sich in eine sidliche und eine nérdliche Zone. Die siidliche
Zone, nimmt die Hohenentwicklung der dort bestehenden und auch angrenzenden Reihen-
hausbebauung auf. In dem Bereich werden im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan die Baugrenzen und die Garagenflachen erweitert. Durch die zum Satteldach al-
ternative Zuldssigkeit des Flachdachs werden flexiblere Dachausbauten im Bestand ermég-
licht.

Westlich, entlang der Kirchberger StraRRe entstand kiirzlich ein Wohn- und Praxisgebdude
mit steilerem Satteldach. Dieses Gebaude nimmt die Richtung der Kirchberger Stralle und
die Hohenentwicklung der weiter westlich liegenden landwirtschaftlich gepragten Bebau-
ung auf (Ortskern). Diese etwas dichtere Bauweise mit einem raumlichen Bezug zur Kirch-
berger Stralie soll durch den Bebauungsplan im Bereich der nordlichen Zone weiterentwi-
ckelt werden. Daher setzt der Bebauungsplan hier eine etwas grofSere Hohe fest. Wegen
des Ortsbildes ist fir Hauptgebaude nur das Satteldach zugelassen.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend
der vorgesehenen Nutzungen als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der Lage des Plangebie-
tes und flgt sich in die vorhandene Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

Dabei sind folgende Nutzungen zul3ssig:
- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- E-Ladesdulen

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Das Plangebiet soll vorrangig dem Wohnen sowie nicht stérenden Betrieben und Einrich-
tungen dienen. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind mit den vorgesehenen Nutzungsar-
ten aufgrund des zu erwartenden Storpotentials nicht vereinbar.

Nicht zulassig sind Anlagen fiir sportliche Zwecke. Hierflr stehen in unmittelbarer Ndhe des
Plangebiets bereits Standorte zur Verfligung, welche durch ein zusatzliches Angebot nicht
weiter eingeschrankt werden sollen.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
mit Ausnahme von E-Ladesdulen werden im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Bei den Nutzungen besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und
Belastigungen der angrenzenden Bebauung fiihren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grund-
lage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fiir diese Nutzungen bestehen im Stadtgebiet besser geeig-
nete Standorte mit geringeren Storungen fiir die Umgebung.
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6.2.

6.3.

6.4.

Die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zuldssig, um innerhalb
des Plangebiets die Moglichkeit einer erganzenden gewerblichen Nutzung im Hinblick auf
ein eventuelles Angebot fiir Senioren planungsrechtlich zu ermdglichen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit diesen Einschrankungen
gewahrt.

Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen alle im Plangebiet stadtebaulich vorgesehenen
Nutzungen und Einrichtungen planungsrechtlich erméglicht werden. Mit der Bebauung wird
dem stadtebaulichen Leitgedanken der Nachverdichtung Rechnung getragen.

Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die zuldssige
Gebaudehohe in Form einer First- und Traufhdhe (FH u. TH) bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der vorhandenen sowie der geplanten Be-
bauung einheitlich auf den Wert von 0,5 festgesetzt.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne von

§17 Abs.2 BauNVO werden dadurch nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind nicht zu erwarten. Eine ausreichende Beliiftung und Belichtung der Neubauten
untereinander sowie der Umgebungsbebauung ist gegeben.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird fiir die geplante sowie vorhandene Bebauung diffe-
renziert Gber die maximal zuldssige Traufhdhe (TH max.) sowie die maximal zulassige First-
héhe (FH max.) festgesetzt.

Die Gebaudeoberkante fiir den nordlichen Bereich wird entsprechend der geplanten kinfti-
gen stadtebaulichen Entwicklung mit einem héheren Gebaudeteil entlang der Kirchberger
StralRe mit 499,75 m NHN festgesetzt, was einer relativen Hohe von ca. 15,0 m Gber dem
Niveau der Kirchberger StraRe bedeutet.

Fiir den stdlichen Bereich wird eine Firsthohe von 495,10 m NHN festgesetzt. Die entspricht
einer relativen Gebaudehdhe von ca. 10,30 m. Dadurch wird die Hohe der sidlich angren-
zenden Bebauung aufgenommen und ein Einfligen in das bestehende Umfeld kann sicher-
gestellt werden. Zudem entsteht durch die Festsetzung fir die bestehenden Reihenhausge-
bdude mehr Flexibilitdt bei moglichen Dachausbauten.

Mit den Festsetzungen zum MalS der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuord-
nung und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

Bauweise, liberbaubare Grundstilicksflachen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ent-
sprechend dem bestehenden Gebdude sowie der Neubaukonzeption definiert.

Die Bauweise wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung als offene Bauweise festge-
setzt. Im nordlichen Bereich ist eine Einzelhausbebauung zuldssig, sowie im slidlichen Be-
reich entsprechend der bestehenden Bebauung (Reihenhausbebauung) Hausgruppen.

Verkehrserschliefung

Das Plangebebiet ist Gber die Kirchberger Stralle sowie die Gersterstralle an das liberortli-
che StraRennetz angebunden.

Eine direkte Zufahrt auf die Kirchberger StralRe ist durch ein Zufahrtsverbot ausgeschlossen.
Die Andienung der Grundstiicke kann nur (iber die GersterstralRe erfolgen.

Die baurechtlich erforderlichen Stellplatze werden (iber eine Tiefgarage sowie erganzende
ebenerdige Stellplatze nachgewiesen.
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6.5.

6.6.

6.7.

Grinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung einer angemessenen Ein- und Durchgriinung des Plangebietes wurden griin-
ordnerische MaBRnahmen erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert. Im Rahmen der
Grinordnung werden folgende Festsetzungen getroffen:

- die privaten Wege- und Platzflachen sowie ebenerdige Stellplatze sind nur mit versi-
ckerungsfahigen Materialien herzustellen

- extensive Begriinung der Dachflachen, um eine weitere Aufheizung des Quartiers zu
verhindern und um zu einem angenehmen Mikroklima beizutragen

- Festsetzung eines Pflanzgebots auf den Grundstiicksflichen (je 500 m? Grundstiicksfla-
che ein Baum)

- Vorlage eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplans

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaRk § 13a BauGB
durchgefihrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroRe des Geltungsbereiches
von ca. 3.568 m? erfiillt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfiihrung
einer formalen Umweltprifung gemaRl § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1 a Abs. 3 BauGB fiir die Bebauung der
Grundstiicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind
ebenfalls nicht erforderlich. Eine Gberschlagige Abschatzung der durch die Planung verur-
sachten Eingriffe gemaR § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine (iber den Be-
stand hinausgehenden Eingriffe in die Schutzgiter zu erwarten sind.

Umweltauswirkungen der Planung
UVPG

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) ist nicht erforderlich.

Ausgewiesene Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht vorhanden.

Schutzgut Bevdlkerung und menschliche Gesundheit

Aufgrund des derzeit bereits bebauten Umfeldes, mit teilweise stark frequentierten Nut-
zungen wie dem gegeniberliegenden Gemeindezentrum kommt es zu keinen weiteren Be-
eintrachtigungen der umliegenden Nutzungen sowie der Nutzungen innerhalb des Plange-
biets selbst.

Von einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- u. Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gel-
tungsbereichs ist nicht auszugehen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist derzeit bereits anthropogen durch die angrenzenden Nutzungen des Ge-
meindezentrums sowie der Kirchberger StralRe gepragt und entsprechend vorbelastet.

Eine Prifung auf Verletzung der Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG erfolgte im Rah-
men einer speziellen Artenschutzrechtlichen Priifung. In dieser wurde das abzureisende Ge-
bidude auf zu schitzende Arten untersucht und entsprechende VermeidungsmaRnahmen
vorgeschlagen. Die Vermeidungsmalinahmen betreffen im Wesentlichen die den Rodungs-
zeitraum, das Aufhdngen von 5 Nistkasten fiir den Haussperrling sowie 4 Ersatzquartiere fir
Fledermause.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht erkennbar.

Schutzgut Flache
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6.8.

Durch die Planung werden keine zusatzlichen AuBenbereichsflachen versiegelt. Es handelt
sich um eine reine Wiedernutzbarmachung innerortlicher Grundsticksflachen. Durch die
Zentrumsndhe des Plangebiets ist der Geltungsbereich vollstandig erschlossen und eine zu-
satzliche Flacheninanspruchnahme ist nicht notwendig.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht erkennbar.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstandig tGiberbaut. Weitergehende Eingriffe in das
Schutzgut sind durch die Anderung des Bebauungsplans planungsrechtlich nicht méglich.

Eine zusatzliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewadsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das nachste, dauerhaft wasser-
fihrenden Oberflachengewasser befinden sich im Bereich der Donau in ca. 350 m westlich
des Plangebietes.

Das Plangebiet ist von einem HQextrem nicht betroffen.
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser ist nicht erkennbar.

Schutzgut Klima

Das Plangebiet ist als innerstadtisch ubane Flache einzustufen. Das Plangebiet grenzt an
keine nennenswerten Freiflichen. Das Grundstlick ist fur die Kalt- und Frischluftentstehung
bedeutungslos.

Die Kaltluftstrome verlaufen gemaR der regionalen Klimaanalyse Donau-lller im Rahmen
der Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Donau-lller westlich des Plangebiets im Be-
reich des Donautals in einem Abstand von ca. 350 m.

Eine negative Beeintrachtigung der Frisch- und Kaltluftstrome ist nicht gegeben.

Die geringe zusatzliche Flacheninanspruchnahme sowie die festgesetzten griinordnerischen
MaRnahmen lassen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft erwar-
ten.

Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist im unmittelbaren Umfeld durch die Bebauung, bestehend
aus einer Uberwiegenden Wohnbebauung sowie des gegenliberliegenden Gemeindezent-
rums bereits anthropogen gepragt und entsprechend vorbelastet.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes kulturelles Erbe und Landschaftsbild ist
jedoch nicht erkennbar.

Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht nachgewiesen, weshalb es zu keinen Beein-
trachtigungen kommt.

Spezieller Artenschutz

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird durch das Biiro fiir Landschaftsplanung und Ar-
tenschutz, Dr. Andreas Schuler, Neu-Ulm eine artenschutzrechtliche Priifung erarbeitet.

Als Ergebnis der Untersuchung wurden zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG VermeidungsmalRnahmen festgelegt und in den Bebauungsplan Glbernommen.



Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan "GersterstralRe-Kirchberger-Stralle" Stadtebaulicher Teil

6.9.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es
ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Lirmimmissionen) nach

§ 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet
erflllt wird.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Kirchberger Stralle (KreisstraBe K9916), westlich die
GersterstralRe sowie Ostlich in ca. 400 m die 4-spurige B 30. Die Projektplanung sieht fir
den nordlichen Bereich des Plangebietes eine Tiefgaragenzufahrt vor. Im Umfeld des Plan-
gebietes befinden sich schutzbedirftige Nutzungen (z.B. Wohngebiet).

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit der
Bezeichnung "LA24-237-G01-01" mit dem Datum 20.02.2025 entnommen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms konnen die Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zu
Schutz gegen Larm (TA Larm) maRgeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldarm in der stadtebauli-
chen Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 festgelegt.

Bewertung der Nutzung der Tiefgarage und der oberirdischen Stellplatze

TA Ldrm bei anwohnerbedingtem Parkverkehr

Es bleibt zunachst anzumerken, dass die TA Larm fir Anlagen gilt, die als genehmigungsbe-
diirftige oder nicht genehmigungsbeddrftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Die schalltechnische Bewer-
tung von Larmemissionen, welche durch die Nutzung von Tiefgaragen und oberirdischen
Stellplatzen von Wohnanlagen ausgehen, fallt nicht darunter. In Ermangelung einer geeig-
neteren Bewertungsgrundlage wird die TA Larm dennoch hilfsweise herangezogen.

Sozialaddguanz des anwohnerbedingten Parkverkehrs

Des Weiteren ist davon auszugehen, dass Garagen und Stellpldtze, deren Zahl dem durch
die zugelassene Nutzung (hier Wohnen) verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine unzumutbaren Stérungen hervorrufen (Sozialada-
quanz des Parkverkehrs nach §12 Abs. 2 BauNVO).

Bewertung der Beurteilungspegel

Die Untersuchung hat gezeigt, dass durch die mogliche Errichtung einer Seniorenwohnan-
lage (typisierende Betrachtung) die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den schutzbedrf-
tigen Nutzungen im Umfeld des Plangebiets zur Tagzeit und zur Nachtzeit eingehalten wer-
den.

Im Plangebiet selbst werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm zur Tagzeit eingehalten
und zur Nachtzeit um bis zu 2 dB(A) tiberschritten. Die Uberschreitungen werden durch die
nachtliche Nutzung der oberirdischen Stellplatze hervorgerufen. Gelegentliche Zu-/Abfahr-
ten in einem dem Wohnen dienenden Gebiet sind zu erwarten und nicht vermeidbar.

Die durch die Nutzung der Tiefgarage und der oberirdischen Stellplatze hervorgerufenen
Larmimmissionen werden daher als zumutbar angesehen.
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Ergebnis - Spitzenpegel

Die Untersuchung hat gezeigt, dass die um 30 dB(A) erhohten Immissionsrichtwerte tags-
Uber an allen relevanten Immissionspunkten eingehalten werden.

Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Spitzenpegel zur Nachtzeit zu
gewahrleisten, ware im hier vorliegenden Fall fiir die oberirdischen Stellplatze der Wohnan-
lage ein Mindestabstand von 28 Metern bis zum Immissionsort im allgemeine Wohngebiet
erforderlich.

Gelegentliche Uberschreitungen der Spitzenpegelwerte durch nichtlich abfahrende PKWs
von Anwohnern sind in einem Gebiet das auch dem Wohnen gewidmet ist zu erwarten und
unvermeidbar.

In einem Gebiet dessen Zweck u.a. auch das Wohnen darstellt, und welches daraus folgend
meist eine weitestgehend dichte Bebauung aufweist, ist dies nur selten zu erreichen. Auch
im direkten Umfeld des Plangebiets werden die erforderlichen Mindestabstdande von be-
reits bestehenden Stellpldatzen zur vorhandenen Wohnbebauung in der Regel nicht einge-
halten. Die Uberschreitung der Spitzenpegel wird daher als zumutbar angesehen.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 zur Tagzeit und zur Nachtzeit im gesamten Plangebiet iberschritten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zur Tagzeit und zur Nachtzeit im ge-
samten Plangebiet lberschritten. Die in der Rechtsprechung regelmaRig als Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung herangezogenen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
werden eingehalten. Die in der jingeren Rechtsprechung herangezogenen Werte von

67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts werden in der Tagzeit eingehalten und in der Nachtzeit
im nordlichen Bereich des Plangebietes Uberschritten.

Es sind aktive und / oder passive SchallschutzmaRnahmen zur Erflllung der Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich.

Aktiver Lirmschutz

Als aktive SchallschutzmaBnahmen kdnnen zum einen MaBnahmen an der Quelle (hier:
StraRe), wie beispielsweise der Einbau eines larmarmen Fahrbahnbelages oder eine Redu-
zierung der Fahrgeschwindigkeit in Betracht kommen. Durch den Einbau eines larmarmen
Fahrbahnbelages kénnten die Beurteilungspegel entsprechend reduziert bzw. kénnte durch
eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Kirchberger StraRe von derzeit 50 km/h auf

30 km/h eine weitere Reduzierung des Beurteilungspegels um 2 dB(A) erzielt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die Wirkung einer 4 m hohen Larmschutz-
wand entlang der Nordgrenze, die sowohl im westlichen als auch im 6stlichen Bereich nach
Suden abknickt, gepriift. Die LarmschutzmalRnahme soll vorrangig der Minderung der Ver-
kehrslarmimmissionen im Erdgeschoss bzw. im AuRenbereich dienen.

Die Berechnungen zeigen, dass durch die Larmschutzwand die Beurteilungspegel im Erdge-
schoR um ca. 1 dB(A) bis 3 dB(A) (unmittelbar hinter der Lairmschutzwand) reduziert wer-
den kénnen. In den oberen Gescholen ist keine Reduzierung der Beurteilungspegel zu er-
warten. Aus stadtebaulichen Griinden soll eine aktive Larmschutzwand nicht umgesetzt
werden.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkeh-
rungen (Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt.
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Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Raumen sind die sich aus den fest-
gesetzten maRgeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmalRnahmen
zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fiir die einzelnen Ge-
baude:

- essind die malRgeblichen AuBenlarmpegel heranzuziehen
- in Verbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fiir die Schall-
damm-MaRe der AulRenbauteile

Schallgeddmmte Liftung und Pufferrdume

Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind mit einer schallgedammten Liiftung auszustat-
ten. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht gedffnetem
Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine ausreichende Belliftung durch eine schallge-
dammte Liftung gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf Grund der weiteren Fest-
setzungen frei, sich zusatzlich bzw. stattdessen lGber eine bauliche MalRnahme (vorgelagerte
Bebauung etc.) zu schiitzen. Die vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferraume oder Prall-
scheiben missen eine Pegelminderung von mindestens 18 dB(A) sicherstellen. Andere Lif-
tungskonzepte, z.B. doppelte Scheiben mit seitlichen Absorbern in der Laibung, ,Hambur-
ger Fenster” sind auch zulassig, wenn das erforderliche Schalldamm-MaR der Fassade auch
unter Anrechnung des bewerteten Schallddmm-MaRes dieser Bauweise sichergestellt ist.

Pufferraume missen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzim-
mer entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt,
dass hier kein neuer schutzwiirdiger Raum entsteht.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuRenpegel ein "Wegorien-
tieren" oder eine schallgeddmmte Liftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist
ein Auslosewert von 45 dB(A) angegeben. Die Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenver-
ordnung (24. BImSchV) gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von
Uber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-
Richtlinie 2719 "Schallddammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" wird ab ei-
nem AulRenpegel von 50 dB(A) eine Liftungseinrichtung gefordert.

Daher ist ein anzustrebender AuRenpegel von weniger als 45 dB(A) nachts fir zum Liften
von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehenen Fenstern als sachgerecht anzusehen.

Ermittlung der maBgeblichen AuBRenlarmpegel im Rahmen der Erstellung des Schall-
schutznachweises

Es wurde festgesetzt, dass die malRgeblichen AulRenlarmpegel und die Bereiche, in denen
Fenster nachts zum Llften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelbe-
rechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Frei-
stellungsverfahrens ermittelt werden kénnen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung
und raumliche Ausrichtung der zukiinftigen Gebaude im Bebauungsplanverfahren nicht be-
kannt. Daher wurden vorsorglich Bereiche mit mafRgeblichen AuBenlarmpegeln festgesetzt.
Bei der Berechnung dieser Bereiche wurden Abschirmungen der moéglichen Baukorper im
Bebauungsplangebiet nicht beriicksichtigt. Somit werden die maRgeblichen AuRenlarmpe-
gel eher Gberschéatzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht zur Sicherstellung von ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nachgekommen.

Der Bauwerber kann veranderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des Schall-
schutznachweises entsprechend der bauaufsichtlich eingefiihrten Baubestimmung in die
Ermittlung der erforderlichen Schallddmm-MalRe einflieRen lassen. Falls z.B. durch eine Ei-
genabschirmung ein geringerer maRgeblicher AuRenlarmpegel an einer Fassade vorhanden



Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan "GersterstralRe-Kirchberger-Stralle" Stadtebaulicher Teil

6.10.

6.11.

6.12.

ist, kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schallddmm-Male der Aul3en-
bauteile herangezogen werden. Dabei wurde diese Zuladssigkeit in Anlehnung an die einge-
fliihrten Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann fiir den Bauwerber die gleiche
Anforderung, wie sie sich aus den eingeflihrten Baubestimmungen ergibt.

Haustechnische Anlagen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und
Installation von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-
Blockheizkraftwerken und dhnlichen Anlagen und Geraten die Vorgaben aus dem LAl "Leit-
faden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten" ergebende
Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten sind.

Der Leitfaden ist zu beziehen unter

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden-laerm-bei-stationaeren-gerae-
ten-langfassung_1698052163.pdf oder kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH angefordert werden.

Festsetzungen zum Schallschutz an der Tiefgarage und an Fahrstrecken

Es wurden bauliche MaBnahmen festgesetzt, um die Lirmemissionen auf ein Mindestmal
zu reduzieren.

Fir die Einhausung der Tiefgaragenrampe wurde ein Mindestschallabsorptionsgrad fir die
Wande festgelegt. Diese definiert fiir das Frequenzband von 500 Hz, dass der von diesen
Flachen nicht reflektierte Anteil der einfallenden Schallenergie um den Anteil von 0,6 ge-
mindert wird. Es wird dabei ein allseits gleichmaRiges (diffuses) Schallfeld angenommen.
Diese werden auf Produktdatenblatter angegeben, bzw. kdnnen gegebenenfalls von Fach-
leuten berechnet oder messtechnisch ermittelt werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Giber die Gersterstrale. Die Gersterstrafle mindet
in die Kirchberger StralRe.

Die Berechnungen zeigen, dass keine Wohngebiete oder Wohngeb&dude wesentlich durch
den planbedingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt werden. Die
mogliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tiblichen
Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zu-
mutbar angesehen.

Ver- und Entsorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensio-
niert. Schmutz- und Regenwasser sind aullerhalb der Gebaude in einem Kontrollschacht zu
vereinigen und in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwas-
sers zur Klaranlage "Steinhdule" erfolgt iber bereits vorhandene Kanile.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig auf dem Baugrundstiick zu versickern.
Sollte eine Versickerung nicht moglich sein, kann das Niederschlagswasser gedrosselt in die
Kanalisation eingeleitet werden.

Altlasten

Das Flurstiick 474, Gemarkung Goégglingen ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster als Alt-
standort AS GersterstralRe 1, Raiffeisenmarkt (Flachen-Nr. 03061-000) erfasst. Auf dem
Standort waren zwei altlastenverdachtige Gewerbe (1968 - 1990 Raiffeisenmarkt, mit Lage-
rung von Agrochemikalien und von 1993- 1999 Herstellung und Vertrieb von Sportwaffen)
ansassig.
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Bei der Orientierenden Untersuchung des Altstandortes 2011/2012 wurden fiir keinen der
untersuchten Parameter (Schwermetalle, Pflanzenschutzmitteln) in den Bodenproben er-
hohte Gehalte festgestellt. In einer Bodenluftprobe wurden leicht erhéhte Gehalte an aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (BTEX) fest- gestellt, bei einer Wiederholung dieser Unter-
suchung wurden jedoch keine Schadstoffe mehr in der Bodenluft nachgewiesen.

Daher wurde der Altstandort mit A = Ausscheiden, Archivieren gekennzeichnet.
Nach jetzigem Wissensstand sind keine gravierenden Bodenverunreinigungen zu erwarten.
6.13. Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO-BW) als eigenstan-
dige Satzung festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dachgestaltung, fir
die Freiflachengestaltung sowie die Gestaltung von Einfriedungen und Stitzmauern defi-

niert.

7. Flachen- und Kostenangaben

7.1. Flachenbilanz
Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 3.568 m?
davon: allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 3.488 m?

offentliche StraRenverkehrsflache ca. 80m?



