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Bebauungsplan ,,Gassen II*

Aufgestellt in Beifiigung zum Bebauungsplan vom 09.02.2022 wird folgende
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1. Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gassen II*, im nordwestlichen Ortsbereich
von Schémberg gelegen, umfasst die unbebauten Grundsticke Flurstlick-Nr.: 2184/1,
2184/2, 2185, 2188/1, 2194, 2195, 2198, 2196, 2197, 2199, 2200, 2201/1, die bebauten
Grundstucke Flurstiick- Nr.: 2188/6, 2202/1 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur-
stiick-Nr.: 2193, 2188/2 und 2186/1 mit einer Gesamtflache von ca. 25.288 m?.
Beim Bebauungsplan ,Gassen II* handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innent-
wicklung. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf-
gestellt. Die Voraussetzungen hierfur sind gemafR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 gegeben.
Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahrens nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grél3e der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

e weniger als 20.000 m? oder

e 20.000m? bis weniger als70.000 m? (mit Vorprifung des Einzelfalls).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gassen II* umfasst eine Gesamtflache von
ca. 25.288 m2. Die Grundflachenzahl ist im WA mit einer Gesamtflache von ca. 12.881
m?2 (incl. Verkehrsflache von ca. 2.567 m?) mit 0,4 und im MU mit einer Gesamtflache

von ca. 12.406 m2 (incl. Verkehrsflache von ca. 885 m?) mit 0,5 festgelegt:

Geltungsbereich ca.25.288m?
davon zuldssige Grundflache im WA: 0,4* (12.881-2.567 m?) ca. 4.126 m?
davon zuldssige Grundfldche im MU: 0,5%(12.406-885 m?) ca. 5761 m?
gesamte zuldssige Grundflache: ca. 9.887 m?

Unter Berlcksichtigung der maRgebenden Grundstiicksflache und der im Bebauungs-
plangebiet festgelegten Grundflachenzahl ergibt sich eine zuldssige Grundflache die
weit unter der Zulassigkeit nach § 13a Abs. 1Nr. 1BauGB liegt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan erfasst die dargestellten Bauflachen Gberwie-
gend als gemischte Bauflache im Bestand und Planung. Es ist vorgesehen, im Rahmen
der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbands
Oberes Schlichemtal diese Abweichungen aufzuarbeiten und den Flachennutzungsplan
entsprechend zu berichtigen. Insofern wird der Bebauungsplan aus dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes Schlichemtal

heraus entwickelt.



2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Veranlassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gassen II* soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung auf der nicht Uberbauten, innerértlichen Freiflache stdlich der Lindenstralie
/Ahornweg /Buchenweg zwischen Feuerseestralle und Blumenstralle sichergestellt wer-
den. Die angestrebte Innenverdichtung wird der landesplanerischen Zielvorgabe zur Re-
duzierung des Flachenverbrauchs im Aulenbereich gerecht. Es ist beabsichtigt eine
Wohnbebauung (WA) und im sudlichen Bereich ein Urbanes Gebiet (MU) festzusetzen.
Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innentwicklung han-
delt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Die Voraussetzungen hierfir sind gegeben.

Die Nachfrage nach Wohnbauplatzen ist in Schémberg sehr hoch. Diese basiert wegen
restriktiven Vergaberichtlinien nahezu ausschlieRlich auf Eigenentwicklung aus der Ge-
meinde. Zur Sicherung der Gemeindeentwicklung und der vorhandenen Infrastruktur
wird das Gebiet Gassen Il durch einen Bebauungsplan qualifiziert. Die Flachen befinden
sich Uberwiegend in privatem Eigentum. In Gesprachen mit den Eigentiimern wird ange-
strebt, entsprechende Flachen an die Gemeinde zu verdulern. Insgesamt werden ca.
32 Bauplatze ausgewiesen.

Ziele und Zwecke der Planung sind die Entwicklung zentrumsnaher Wohnnutzungen,
im MU mit der Option zu verdichteter Bauweise sowie die Ansiedlung von Gewerbenut-
zungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Planung soll eine vertragliche
Gliederung der Flachen in ein Allgemeines Wohngebiet und ein Urbanes Gebiet entwi-

ckeln und férdern.

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Ortsbereich von Schémberg und wird von der
bestehenden Bebauung eingegrenzt. Das Gebiet ist nach Osten geneigt und liegt topo-

graphisch etwa zwischen N + 686,5 m und N + 689,5 m.

2.3 Geplante Nutzung

Der Bebauungsplan ,Gassen I sieht eine Wohnbebauung (WA) mit Einzel-und Doppel-
hausern und eine gemischte Bebauung (MU) auf Grundstiicken zwischen ca. 604 m?
und 705 m? vor. 4



2.4  Stadtebauliche Gestaltung

Der Bebauungsplan passt sich an die bestehende Bebauung an. Die Umgebungsbebau-
ung besteht im Norden und Westen im Wesentlichen aus zum Wohnen genutzten Ge-
bauden. Stidwestlich schliet der Bebauungsplan ,0b Gassen* mit einem Mischgebiet
(MI) an. Weiter im sudlichen Bereich befinden sich u.a. die Fa. Lindner Falzlos GmbH
und ein Autohandler. Die Bebauung im Osten entlang der Rottweiler Strafle ist als ge-
mischte Bebauung einzustufen. Im stidlichen Teil des aktuellen Plangebietes wird der-
zeit noch ein Bereich gewerblich als Gartnerei /Gartenbaubetrieb genutzt. Fur eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung ist es unabdingbar, Art und Maf} der baulichen Nut-
zung festzuschreiben und die nétigen &ffentlichen Flachen fur Verkehr, Ver- und Entsor-
gung usw. festzusetzen. Die vorhandene angrenzende wohngenutzte Siedlungsstruktur
ist durch Einzelhauser mit i.d.R. ein bis drei Wohnungen geprégt.

Diese Struktur wird im Bebauungsplan durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebiets (WA) im Norden und eines Urbanen Gebietes (MU) im stdlichen Bereich fortge-
fahrt.

Mit der Ausweisung eines MU am Ubergang zum sudlichen Mischgebiet wird einerseits
die Méglichkeit einer verdichteten Bebauung eréffnet, andererseits sind Gewerbebe-
triebe und andere Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren zulassig.

Hierbei muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein.

Die geplante Bebauung im WA mit Einzel- und Doppelhdusern und im MU ohne weitere
Festlegung soll sich gestalterisch am Bestand orientieren und gleichzeitig aktuelle Bau-
formen und Dachneigungen ermdglichen. Den gestalterischen Freiheiten bei der Wahl
der Dachneigung und Dachform wird durch Gebaudeh&hen in Abhangigkeit von der
Dachneigung Rechnung getragen. Es ist daher eine zweigeschossige Bebauung mit
Héchstmalen fur Gebaudehéhen und einer angepassten Geschossflachenzahl im All-
gemeinen Wohngebiet (WA) vorgesehen. Im Urbanen Gebiet ist die GRZ um 25% erhéoht
gegeniiber dem WA, die GFZ lasst erlaubt 1,0 im MU eine deutlich héhere Verdichtung
als im WA mit einer GRZ von 0,7. Zur Wahrung des stédtebaulichen Erscheinungsbilds
wurde auf eine Erhéhung der Geschossigkeit ebenso verzichtet wie auf eine weitere

Offnung der maximalen Gebaudehohen.



3. ErschlieBung und Bebauung

3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Verkehrskonzept basiert auf den vorhandenen StralBen Blumenstralle, Ahornweg
und Buchenweg. Von diesen Ortsstralen aus wird das Plangebiet Uber eine durchgén-
gige Verbindung von der BlumenstraRe zum Buchenweg sowie Uber Stichstrallen und

FuRwege erschlossen. Die ErschlieBung ist gemaR Bebauungsplan noch herzustellen.

3.2 Entwéasserung

Die an den Planbereich grenzende, vorhandene Bebauung entwéssert im Mischsystem.
Eine Systeméanderung hin zu einem Trennsystem ist wegen der baulichen Gegebenhei-
ten des vorhandenen Mischsystems nicht umsetzbar. Méglichkeiten zur getrennten Nie-
derschlagswasserableitung sind in der Nahe nicht vorhanden und deshalb wegen dem
damit verbundenen Aufwand wirtschaftlich nicht vertretbar. Die Entwésserung des Plan-

gebiets erfolgt daher im Mischsystem. Die ErschlieRung ist noch herzustellen.

3.3 Wasserversorgung

Die Gemeinde betreibt das Wasserversorgungsnetz in Eigenregie. Im Rahmen der Er-
schliefung ist das Leitungsnetz unter Beachtung der Anforderungen an den Léschwas-

serbedarf zu erweitern.

3.4 Gasversorgung, Stromversorgung, Telekommunikation

Im Rahmen der Erschliefung sind die Versorgungsnetze zu erweitern. Die Versor-
gungstrager sind in das Bebauungsplanverfahren eingebunden. Die nétigen Detailab-
stimmungen erfolgen im Rahmen der Erschlieungsplanung.

Im nérdlichen und westlichen Bereich des Bebauungsplans verlauft ein 20-kV und ein
Niederspannungskabel der Uberlandwerke Eppler, welche nicht tberbaut werden diir-
fen. In den Planungsrechtlichen Festsetzungen wird ein Leitungsrecht fur die Trasse

festgelegt.



4. Umweltbelange / Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind wird abgesehen.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren des Weiteren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden.
Demnach entfallt fiir Bebauungspléane der Innenentwicklung die Verpflichtung zur Durch-

fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Die Uberwachung nach § 4c BauGB entfallt ebenfalls im beschleunigten Verfahren. Mit
Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderen Mafhahmen der Innenentwicklung dienen, soll eine
zuséatzliche Flacheninanspruchnahme und damit weiterer Eingriffe in Natur und Land-
schaft vermieden werden. Vom Gesetzgeber wurde deshalb festgelegt, dass Baurechte,
die durch Bebauungsplédne der Innenentwicklung bis maximal 20.000 m? (bebaubarer)
Grundflache geschaffen werden, keine Eingriffe darstellen. Die Eingriffsregelung ist so-
mit fir Bebauungspléane der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m* Grundflache
nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der Aufstellung eines solchen Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
Allerdings sind gemaR den §§ 1 Abs. 6 Nr.7 und 1 a BauGB in jedem Bebauungsplan-
verfahren die Umweltbelange sowie MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von

Eingriffen zur bertcksichtigen.

4.1 Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt weder in einem Landschaftsschutz-, Naturschutz-, Vogelschutz-,
noch in einem FFH-Gebiet. Es liegen auch keine Daten Giber Natur-und Bodendenkmaler
vor. Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen sind die Best-

immungen der DIN 18920 (Vegetationstechnik —Schutzmaflnahmen) zu beachten.
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Hinsichtlich des Zeitraumes der BaumaRnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von Ge-
hélzen) ist zu beachten, dass gemaf § 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende Zaune,
Gebusche und andere Gehdlzein der Zeit vom 01. Méarz bis 30. September zum Schutz

der Brutvégel nicht entfernt bzw. abgeschnitten werden durfen.

Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist fur Bebauungspléane der Innenentwicklung mit weniger als
20.000 m? Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der Aufstellung
eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB).

Griinordnerische Zielstellung

Die unbefestigten Flachen sind generell gartnerisch anzulegen. Hierzu sind Pflanzge-
bote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgelegt worden.

Die Bepflanzungen und Ansaaten sind fachgerecht herzustellen, zu pflegen und erhal-
ten.

Bei der Auswahl der Geholze sollen die erreichbaren Wuchsgréfien dem vorhandenen
Raum entsprechend bericksichtigt werden, um Verschattung von Fenstern, Versper-

rung von Freiflachen sowie Bauwerksschaden vorzubeugen.

Schutzgiiter

Boden

Der sorglose Umgang mit dem Schutzgut Boden und Eingriffe in den Stoffhaushalt ha-
ben in vielen Fallen den Boden stark geschadigt. Der Boden ist als Speicher, Filter, Puf-

fer und Lebensraum unersetzbar und besitzt gemar § 202 BauGB Schutzwiirdigkeit.

Beeintrachtigungen des Bodenpotentials sind bei BaumaRnahmen u.a. in folgender

Weise zu erwarten:

o Zerstérung bzw. Vermischung des natirlichen Bodengefiiges infolge von Abtrag,
Verbringung und Zwischenlagerung

o Versiegelung und Verdichtung durch Bebauung und Bauarbeiten

o Beeintrachtigung der Filter-, Speicher-und Pufferfunktion des Bodens durch Fla-

chenverlust infolge Uberbauung.



Wasser

Zum Schutzgut Wasser gehéren die oberirdischen Gewasser (flieRende und stehende)
und das Grundwasser. In der Vergangenheit wurde zunehmend in das naturliche Gleich-
gewicht der hydrologischen Verhéltnisse eingegriffen. Wasserversorgung, Abwasserein-
leitung, Gewasserausbau, Entwésserung, landwirtschaftliche Produktion und Bebauung
haben Belastungen und Veranderungen der Gewasser verursacht. Zu den Beeintrachti-
gungen des Wassers infolge von Baumalinahmen gehdéren:

o erhohter oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers durch Minderung von Si-

ckerflachen wegen Uberbauung der Oberflache

e stoffliche, biologische und sonstige Veranderungen durch Abwasser, Abwarme, etc.

Klima, Luft, LArm

Schadstoffproduzenten in Bezug auf die Luftverschmutzung sind in erster Linie die In-
dustrie, aber auch die Haushalte und Kraftfahrzeuge. Diese Emittenten sind Uber das
ganze Land verteilt, konzentrieren sich aber in stadtischen Gebieten. Neben der Belas-
tung der Luft mit Schadstoffen ist der Larm, herangetragen von hochfrequentierten Ver-
kehrswegen, fur den Menschen, aber auch fir die Tierwelt eine Belastung. Hauptbeein-
trachtigungen infolge von BaumaRnahmen kénnen entstehen durch:

e Larm-und Schadstoffemissionen in der Bauphase

e Erwarmung der Luft und Verringerung der relativen Luftfeuchte durch Verbrennungs-

prozesse

Arten und ihre Lebensgemeinschaften

Der Biotop ist der Lebensraum einer Lebensgemeinschaft von Pflanzen-und Tierarten,
die in ihrer natirlichen Artenvielfalt zu schiitzen sind. Beeintrachtigungen kénnen infolge
von BaumaRnahmen entstehen durch:

e Vernichtung oder Verdnderung von Lebensrdumen durch Schadigung

e Zerstérung und Verdrangung der vorhandenen Tier-und Pflanzenwelt

e Trennung von Lebensraumen und Einschrankung von Aktionsradien durch Uberbau-

ung und die Anlage landschaftlicher Barrieren wie Zdune und Straf3en

Landschaftsbild
Das Schutzgut Landschaftsbild bezieht sich vor allem auf Vielfalt, Eigenart und Schén-

heit von Natur und Landschaft, somit auf die asthetischen und emotionalen Bedurfnisse

der Menschen. Es ist geféahrdet durch:
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e Zersiedlung bzw. Zerschneidung der Landschaft

e Beeintrachtigung charakterlicher Landschaftselemente und des Landschaftsbildes
durch die Bepflanzung von untypischen Gehélzen Schutzgebiete und Schutzobjekte.

Das Gebiet liegt auBerhalb von Landschafts-oder Naturschutzgebieten. Schutzgebiete

nach europaischem Recht sind ebenfalls nicht vorhanden.

4.2 Umweltschutz

Der Bauleitplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kinftiger
Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Woh! der Alilgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Eine menschenwiirdige Umwelt soll
gesichert werden, die naturlichen Lebensgrundlagen sind zu schitzen und zu entwi-
ckeln. Auch in Verantwortung fur den Klimaschutz, sowie der stéddtebaulichen Gestalt
des Orts —und Landschaftsbild sind zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Schutzqut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des Woh-
nens und der Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grundsétzlich
von stérenden Umwelteinfliissen zu verschonen. Fir den Menschen als Schutzgut sind
im Zusammenhang mit der geplanten Nachverdichtung keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Wohnumfeld (Luftschadstoffe, visuelle Beeintrachtigungen, Erho-

lungsfunktion) zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schutzen. Ebenso sind ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen. Im Plangebiet befinden
sich keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete. Flr das Plangebiet ist nicht erkennbar, dass durch die Nachverdichtung
Eingriffe in die Pflanzenwelt und Lebensraume von Tieren mit erheblichen und nachhal-
tigen Beeintrachtigungen erfolgen wirden. Faunistisch wertvolle Fldchen bleiben von

der Planung unberuhrt.

.10
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Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsétze des Bo-
denschutzes fir die nattirlichen Funktionen formuliert. MaRnahmen des Bodenschutzes
bestehen zunachst im sparsamen Umgang mit dem nicht vermehrbaren Schutzgut Bo-
den gemal § 1a Abs. 2 BauGB, das heiflt, die natirlichen Bodenfunktionen weitestge-
hend zu erhalten.

Mit der geplanten Nachverdichtung kénnen derzeit ungenutzte Flachen innerhalb des
bebauten Stadtgebiets einer Uberbauung zugefiihrt werden. Durch die Planung kann ein
Anteil an bisher unversiegeltem Grund und Boden in Anspruch genommen werden,
wodurch das Schutzgut Boden beeintrachtigt wird. Der vorliegende Bebauungsplan, als
Bebauungsplan der Innenentwicklung dient insbesondere der Erhaltung und Fortent-
wicklung des vorhandenen Stadtzentrums. Der Anwendungsbereich beschrankt sich auf
die Nachverdichtung im beplanten Innenbereich. Mit dem Anwendungsbereich wird an
die o0.g. Bodenschutzklausel in § 1a BauGB angeknipft. Eine zusétzliche Inanspruch-
nahme von Flachen und damit ein weiterer Eingriffe in Natur und Landschaft wird mit
vorliegendem Bebauungsplan nach § 13a BauGB vermieden. Dem Grundsatz einer

bodenschonenden nachhaltigen Stadtentwicklung wird entsprochen.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwick-
lung i.S.v. § 1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen alle
Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Gewasser sind Bestandteil des Natur-
haushaltes und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und gehért zu den Lebensgrundla-
gen des Menschen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Ober-
flachenwasser zu unterscheiden. Oberflachengewasser sind im Planbereich und dessen
Einwirkungsbereich nicht vorhanden. Eine Vorbelastung durch méglicherweise vorhan-
dene Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) ist nicht bekannt.

Im Planbereich sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrechtlichen
Festsetzungen bekannt. Unabhangig davon sind die Belange des Gewaésserschutzes
bei allen MaRnahmen innerhalb des Plangebietes zu bericksichtigen.

Der Regenwasserabfluss kann durch geeignete MalRnahmen minimiert werden. Dies
kann erreicht werden, z.B. durch die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser fur
gartnerische Zwecke. Weitere Moglichkeiten sind die Begriinung von Dachfldchen und
die durchlassige Gestaltung von Stellplatzflachen. Aufgrund der mit der Bebauung ver-

bundenen Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der Oberflachenversickerung als

L1
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Umweltauswirkung zu beurteilen. Der tibermaBigen Uberbauung wird aber entgegen ge-

wirkt durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl.

Schutzgqut Luft und Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch

Luftverunreinigungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die
Schutzguter wie Pflanzen, Tiere, Kultur-und Sachguter beeintrachtigt. Auf Luftverunrei-
nigungen wie Staub, Ruf’, Rauch, Gase, Dampfe und Geruchsstoffe sind wiederum Be-
lastungen des Klimas zurtickzuftihren. Hauptverursacher fur Verunreinigungen der Luft
sind vor allem Industrie und Gewerbe, Energie-und Warmeversorgung, Hausbrand,
Kraftfahrzeugverkehr und Landwirtschaft. Die Minimierung bzw. Beschrénkung ist das
Ziel des Schutzes der Luft.

Von der zukiinftigen Uberbauung durch Nachverdichtung sind unter Zugrundelegung der
gultigen Warmedammstandards und moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Um-

weltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft
Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die

optischen Eindriicke des Betrachters im Vordergrund. Erhebliche raumbedeutsame Um-
weltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind verbunden mit Beeintréchtigungen der
Vielfalt, Eigenart oder Schénheit der Landschaft. Mit der Nachverdichtung im schon be-
planten Innenbereich erfolgt kein Verlust wertvoller Landschaftsbestandteile, keine Be-
eintrachtigung von Sichtbeziehungen sowie keine nachteilige Pragung des Landschafts-
bildes durch wesensfremde bauliche Anlagen. Die planerischen Absichten Gben keine

erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft aus.

Artenschutzrechtliche Vorschriften

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen besonders und
streng geschitzten Arten. Streng geschitzte Arten bilden eine Teilmenge der besonders
geschiitzten Arten, d.h. jede streng geschutzte Art ist auch besonders geschitzt. Streng
- geschiitzte Arten:

1. Arten, die in der Artenschutzverordnung (BArtSchV) in Spalte 2 aufgefihrt sind

2. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

3.Arten, die im Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 aufgefihrt sind.

12
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Zur Feststellung der moglichen Auswirkungen auf geschitzte Arten wurde zum Bebau-
ungsplan ,Gassen II* eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt. Die da-
rin angeregten VermeidungsmaBnahmen werden wie vorgeschlagen umgesetzt. Die

saP bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und ist als Anhang beigefligt.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von ge-
sellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder arch&ologische
Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden
kénnte.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gassen II* kann aufgrund der Kennt-
nisse Uber die Nutzungen und das Gelénde das Vorhandensein von Kultur- oder Sach-

gltern ausgeschlossen werden.

Erneuerbare Energien

Im Plangebiet ist die Nutzung erneuerbarer Energien zuléssig und erwlinscht.

Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und Tie-
ren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachgtitern

sind in dem geplanten Innenbereich nicht zu erwarten.

4.3 Immissionsschutz

Das Gewerbeaufsichtsamt als untere Immissionsschutzbehérde des Landkreis Zoller-
nalbkreis regte in ihrer Stellungnahme zum Entwurf vom 22.01.2019 an, die zu erwar-
tende Immissionssituation untersuchen zu lassen und evtl. notwendige Schallschutz-
maRnahmen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Als maBgebende Larmemittenten fur die Belastung sind die im Osten verlaufende Bun-
desstralle B 27 und das im Stiden liegende Gewerbe angegeben.

Das Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens mit den Vorschlagen zur Larmminde-

rung wird als textliche Festsetzungen in der Satzung des Bebauungsplanes verankert.
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5. Abwéagung der Belange

Die Anregungen und Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung und der Offen-
lage werden im Rahmen des Verfahrens (siehe auch Qﬁerliste mit Abwagungsvor-
schlagen) entsprechend den Beschlissen des Gemeinderats in den Bebauungsplan
eingearbeitet.
> Der Forderung zur Aufstellung eines zentralen Bodenlagerungs- und Bodenver-
wertungskonzepts wurde mangels erkennbarer Rechtsgrundlage nicht entspro-
chen. Allerdings wurden entsprechende Hinweise zum Umgang mit Boden in

den Bebauungsplan aufgenommen.

> Dem Erhalt einer Baumgruppe im Zentralbereich des Plangebiets konnte we-
gen dem damit einhergehenden erheblichen Verzicht auf Baufldche nicht ent-
sprochen werden. Es wurde der innerértlichen Nachverdichtung héheres éffent-
liches Interesse eingeraumt. Ferner wurde Ersatz durch Neupflanzungen fest-

gesetzt.

> Der regionalplanerischen Anregung einer héheren Wohndichte wurde durch die
Ausweisung eines Urbanen Gebiets auf etwa der Halfte des Plangebiets und
Verzicht auf die Festsetzung von Ein- und Zweifamilienhdusern im MU entspro-
chen. Damit wurde in der Sache auch die Anregung der Gewerbeaufsicht im

Hinblick auf den bestehenden Gartenbaubetrieb umgesetzt.

» Die Forderung einer Wendeflache mit 18 m Durchmesser wurde insofern aufge-
griffen, dass die Wendeflache als Wendehammer ausgefuhrt wird. Zuséatzlich
wurde festgesetzt, dass bei Vorliegen der rechtlichen Voraussetzungen (z.B.
Unfallverhitungsvorschriften) die Abfalle der betroffenen Baugrundstiicke an
der nachstgelegenen, geeigneten Strafle zur Abholung bereitgestellt werden

mussen.

> Der Stellungnahme eines gewerblich tatigen Anliegers hinsichtlich der geplan-
ten Umlegung wird dadurch Rechnung getragen, dass die Umlegung zunéchst
nur fur den nérdlichen Planbereich vorgesehen ist. Der Bestandsschutz des
Gartenbaubetriebs ist durch die auf Anregung des Regionalverbands beschlos-

sene Ausweisung eines Urbanen Gebiets gegeben.
.14
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Der Beflirchtung, dass eine vorhandene Erdwarmeanlage durch ErschlieBungs-
arbeiten auf dem nebenliegenden Grundstiick an Leistung verliert kann nicht
abgeholfen werden. Es wird keine Rechtsgrundlage dafiir gesehen, dass durch
den Betrieb einer Erdwarmeanlage Nutzungseinschréankungen auf benachbar-

ten Grundstiicken abgeleitet werden kénnen.

Der eventuell beabsichtigte Bau einer Lagerhalle wird durch die Ausweisung

des MU erméglicht.

Der eingeforderte Weg Uber das Grundstiick Blumenstrale 21 als Zugang /Zu-
fahrt zum Gartenbaubetrieb ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ob Gassen*
nicht festgesetzt. Die Zufahrt Gber die Feuerseestralle bleibt vom Bebauungs-

plan unberihrt, da die Feuerseestralle auRerhalb des Geltungsbereichs liegt.

Von zwei verschiedenen Grundstiickseigentimern bzw. Eigentimergemein-
schaften wurde die Forderung aufgestellt, den Bestandsgebauden weitere Gar-
tenflache zuzuschlagen und auf entsprechende Bauplatze (Bpl. 8 und Teil von
Bpl. 12) zu verzichten bzw. die Anzahl (Bpl. 4 und Teil von 8) zu reduzieren.
Um diesen Forderungen nachkommen zu kénnen wurde eine Planvariante 2
ausgearbeitet. Zu dieser Variante konnte keine Einigkeit und Zustimmung aller
betroffenen Eigentiimer erzielt werden. Der Gemeinderat hat daher beschlos-
sen, die urspringliche Planung weiterzuverfolgen, zumal die vorgesehene Ver-

schwenkung des Buchenwegs vom Gemeinderat nicht gewiinscht war.

Der Regionalverband hat eine noch weitergehende Verdichtung im MU ange-
regt. Dies wurde nicht aufgenommen, da die vorgesehene Verdichtung als aus-
reichend angesehen wird. Ferner wurde eine Reduzierung der Stellplatzver-
pflichtung vorgeschlagen. Die bisher vorgeschlagene Verpflichtung zu zwei
Stellplatzen je Wohneinheit wurde aus den Erfahrungen anderer Baugebiete

bestétigt und beibehalten.
Die weiteren Stellungnahmen enthielten allgemeine Anregungen und Hinweise.

Diese waren bereits im Planentwurf enthalten oder konnten in den Planentwurf

ohne weiteres Abwagungserfordernis ibernommen werden.
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Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Nachverdichtung im Stadtzentrum zu schaffen und damit
die fur die Nachfrage nach Wohnbauland notwendigen Flachen im Innenbereich bereit-
zustellen und zu sichern.

Die im Rahmen des bisherigen Verfahrens eingegangenen Bedenken, Anregungen und
Stellungnahmen wurden soweit méglich, teilweise in modifizierter Form in den Bebau-
ungsplanentwurf eingearbeitet.

Mit dem Beschluss des Bebauungsplans als Satzung wird im Stadtzentrum von Schém-
berg eine geordnete, zielgerichtete Innenentwicklung mit dem Potenzial einer héheren

Wohndichte eines zentrumnahen Quartiers ermdéglicht.
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