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2. Anderung des Bebauungsplanes “Wiesgirten”

Erganzungen zum Textteil:

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. | S. 2414)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. 04.1993 (BGBI. | S. 466)
Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(Gbl. S. 581, ber. S. 698) zuletzt geandert am 14.12.2004 (Gbl. S. 895)

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.4.

1.11.

1.12

Art der baulichen Nutzung

Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO
im Gewerbegebiet GE, in den eingeschrénkten Gewerbegebieten GE e1, e2,
e3, e4 sowie im Mischgebiet MI nicht zulassig.

Schutzstreifen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zur Verbesserung der 6kologischen Funktionen des Baierbachs (§68b WG),
zur Erhaltung der natirlichen Riuckhalteflachen im Hochwasserfall (§ 32
WHG) und zur Unterhaltung des Gewassers (§30 WHG) dirfen in dem
ausgewiesenen Schutzstreifen (siehe Planzeichnung) keine Veranderungen
vorgenommen werden. Dazu zahlen insbesondere jegliche Bebauung und
Nebenanlagen wie z.B. Zdune, Hecken, Mauern, Treppen, Kompostanlagen,
Geschirrhutten, Bodenbefestigungen/ - versiegelungen, Aufschittungen und
Ablagerungen jeglicher Art.

Grundwasserschutz

Bei Baumalnahmen, die tiefer reichen als die bisherigen Griindungen, ist
eine hydrogeologische Erkundung durchzufiihren. Sofern von neuen Bau-
maflnahmen Grundwasser erschlossen wird, ist zuséatzlich zum Baugenehmi-
gungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.



3.1

Hinweise
Regelungen zum Schutz des Bodens

Das Merkblatt - Bodenschutz bei Bebauungsplanen des Landratsamtes
Goppingen - Umweltschutzamt ist zu beachten:



3.  Hinweise
3.1 Regelungen zum Schutz des Bodens

Das Merkblatt - Bodenschutz bei BebauungSplénén des Landratsamtes -
Goppingen - Umweltschutzamt ist zu beachten:

_ Merkblatt
Bodenschutz bei Bebauungsplinen

1. Hinweise und Empfehlungen

1.1 Allgemeines

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen und anderen Verinderungen der Erdoberfliche
sind die Belange des Bodenschutzes zu beriicksichtigen (§ 1 Bundesbodenschutz- gesetz (BBodSchG)
1.V.m. § la Abs.2 BauGB), insbesondere ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Das Landratsamt stellt dafiir Daten, soweit vorhanden zur Verfigung.

Nach §2 (2) BBodSchG erfiillt der Boden

1. natiirliche Funktionen als
e Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
e Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreisliufen
e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers

Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

1o

3. Nutzungsfunktionen als
e Standort fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
* Rohstofflagerstitte
¢ Fliche fiir Siedlung und Erholung
e Standort flir sonstige wirtschaftliche und éffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung

Zielsetzung ist es, die Funktionen des Bodens zu sichern sowie negative Einwirkungen auf seine
natiirlichen Funktionen so weit wie méglich zu Vermeiden.

In dem Umweltbericht (§ 2a BauGB) zum Bebauungsplan soll der Planungstriger nachvollziehbar
aufzeigen, welche Belange des Bodenschutzes durch die Planung betroffen sind und wie er sich mit
diesen Belangen auseinandersetzt. Werden die nachfolgenden Punkte beachtet, so sind die
gesetzlichen Bestimmungen und damit die wesentlichen Belange des Bodenschutzes i.d.R.
ausreichend beriicksichtigt.

1.2 Ermittlung der ortlichen Bodenverhiltnisse

Um die &értlichen Bodenverhiltnisse beurteilen zu kénnen, sollte im Vorfeld einer Ausweisung von
Baugebieten von einem Sachverstindigen im Zuge der geotechnischen Baugrunderkundung eine
bodenkundliche Bestandsaufnahme sowie eine Beurteilung der Versickerungseignung des
Untergrundes durchgefiihrt werden. Erst dann ist es méglich, fiir den anfallenden Erdaushub eine
Eignungspriifung hinsichtlich verschiedener M6glichkeiten zur Wiederverwendung sowie eine
Abschitzung evtl. vorhandener Bodenbelastungen vorzunehmen.

1.3 Auswirkungen der Bebauung/Planungsanforderungen



M
!

Vor der Durchfiihrung von Bauvorhaben ist eine plangebietsbezogene und nachvollziehbare
Darstellung der vorhandenen Nutzungen, der Bodenfunktionen sowie die Auswirkungen der
Bebauung auf die Bodenfunktionen einschlieBlich einer kurzen Bewertung durchzufiihren.
Bewertungsgrundlage hierzu ist das Heft 31 aus der Reihe "Luft, Boden, Abfall" des damaligen
Ministeriums fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg mit dem Titel "Bewertung von Béden nach ihrer
Leistungsfihigkeit” sowie Auswertungen von Angaben aus der Bodenschitzung und den vorhandenen
Spezialkartierungen (z. B. geologische Karten, Bodenkarten). In der Bewertung sind schutzbediirftige
und schutzwiirdige Boden darzustellen.

1.4 Den Bedarf plausibilisieren

Der Bedarf an Bauland ist kurz zu begriinden (Eigenentwicklung, Migration...). Vor der Ausweisung
neuer Baugebiete sollten vorhandene, ausgewiesene Baugebiete vollstindig in Anspruch genommen
werden. Zudem sollte eine abschnittsweise ErschlieBung von Baugebieten durchgefiihrt werden.
GemaB § 1a Abs.2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbar- machung von Flichen, Nachverdichtung und
andere Mafnahmen zur Innenentwickiung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Nach § 2 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 bis 4 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) ist zu
priifen, ob

e dieFlacheninanspruchnahme des Projekts bedarfsgerecht ist und ob eine Realisierung des Projekts
mit einer geringeren Flicheninanspruchnahme

¢ eine Wiedernutzung beispielsweise von bereits versiegelten, sanierten, baulich verianderten oder
bebauten Flachen .

* eine Nutzung von Bauliicken oder eine Inanspruchnahme weniger wertvoller Béden

moglich ist. Funktionslos gewordene Bausubstanz ist - wenn moglich - einer
geeigneten Nutzung zuzufiihren (z.B. Brachfldchenrecycling). Die Méglichkeit einer
Nachverdichtung sollte in vorhandenen Baugebieten gepriift werden.

1.5 Bebauungsdichte

Eine angepasste bauliche Verdichtung bei Wohnbauten ist ein wesentliches Anliegen des
Bodenschutzes. Die Minimierung der Flachenversiegelung ist ein wichtiges Ziel zum Schutz der
Béden.

Der Nachweis der Einhaltung der Bruttowohndichte sollte sich an dem Bauflichenerlass (GABL Nr.
22, 1984) orientieren.

1.6 MaB der baulichen Nutzung

Aufgrund des hohen Flachenbedarfs, ist es notwendig die vorhandenen Bauflichen besonders effektiv
zu nutzen. Das Maf der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO sollte deshalb soweit wie mdoglich
ausgeschdpft werden. Insbesondere sollten eine Reihen- bzw. Doppelhausbebauung sowie
mehrgeschossige Bauformen in Betracht gezogen werden. In Gewerbe- und Industriegebieten ist eine
mehrgeschossige Bebauung anzustreben.



2. Regelungen zum Schutz des Bodens

2.1 Bodenversiegelungen

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare MindestmaB zu beschrinken. So sind z. B. auf
Zufahrten, Gartenwegen, Stellplitzen u. a. wasserdichte Belige zu vermeiden. Soweit andere Belange
nicht entgegenstehen, sollen nur Schotter- bzw. Kiesbelige, Rasengittersteine oder breitfugiges
Pflaster zugelassen werden. Bei Bauvorhaben mit einem hohen Kfz Aufkommen sollten
mehrgeschossige Parkierungsanlagen, Tiefgaragen u.a. vorgesehen werden.

2.2 Vermeidung von Erdaushub und Wiederverwertung vor Ort

Je tiefer Bauwerke in den Untergrund einbinden, umso gréBer werden die Schwierigkeiten mit der
mengenmdBigen Bodenverwertung, mit der Vorflutbeschaffung fiir Abwasser und Regenwasser und
mit der Problematik des Grundwasserkontaktes. Die Schwierigkeiten kénnen gemildert werden, indem
die Erdgeschossfuibodenhohe (EFH) so festgelegt wird, dass ein Massenausgleich stattfindet.

Eine Anhebung der EFH bringt folgende Vorteile:

e Verringerung des anfallenden Erdaushubs verbunden mit Einsparungen bei der Abfuhr und
Ablagerung

Entlastung der Erd- und Bauschuttdeponien

* Kosteneinsparungen bei der BaulanderschlieBung im Rahmen der Herstellung von Ver- und
Entsorgungseinrichtungen durch geringere Leitungstiefen

e Minderung der Gefahr eines Kontaktes des Bauk&rpers mit dem Grundwasser

 Verringerung der Gefahr von baubedingten Grundwasserbeeintrichtigungen (V. erunreinigungen)

e Reduzierte Wasserhaltung im Falle dennoch stattfindender Grundwassereinbindung

Unumgénglicher Bodenaushub ist méglichst am gleichen Ort einer Verwendung
zuzufiihren.

Dabei ist der hochwertige Oberboden wieder ausschlieRlich fiir die Rekultivierung
oder Bodenverbesserung der nicht liberbauten Fliachen zu verwenden.

2.3 Ausfithren von Erdarbeiten

Verwertungsgrundsatze von Bodenmaterial sind in der DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial) geregelt.

Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem, bréseligem
Boden durchgefiihrt werden. Zur Verminderung von Bodenverdichtungen sollten nicht
zur Uberbauung vorgesehene Flachen moglichst nicht befahren werden. Vor dem
Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumihen. Vor einem Bodenauftrag ist
der humose Oberboden abzutragen. Dieser ist dann, vom tibrigen Erdaushub bis zur
weiteren Verwertung getrennt zu lagern.

2.4 Zwischenlagerplatze fur humosen Mutterboden und humusfreien Erdaushub

Den Bauherren soll erm&glicht werden, Erdaushub und Mutterboden auRerhalb des
eigenen Bauplatzes bis zur Wiederverwendung innerhalb des Baugebietes
zwischenzulagern. Dazu sollen trockene, nicht vernidsste Zwischenlagerplitze



ausgewiesen werden. Mulden, Senken und Flachen mit Wasserzuzug sind dafiir
ungeeignet. Mutterboden und humusfreier Erdaushub diirfen nur getrennt und in
profilierten und geglitteten Mieten zwischengelagert werden. Humoser Mutterboden
sollte weitgehend frei von Pflanzenteilen sein und nicht héher als 2 m geschiittet
werden. Fiir einen geordneten Wasserabfluss ist zu sorgen. Die Mieten sollten, bei
einer geplanten Lagerdauer von iiber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten,
stark wasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne, Winterraps, Olrettich...), begriint
werden. Eine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Abfall darf nicht erfolgen.

2.5 Uberschussiger Erdaushub

Der Uberschuss an Erdaushub muss einer sinnvollen Wiederverwertung zugefiihrt
werden. Dazu ist fiir das Baugebiet eine iiberschligige Berechnungen fiir die Menge
des Uberschiissigen Erdaushubs anzustellen. Bei einer Menge von iiber 2.000 m? ist
ein Wiederverwertungskonzept zu erstellen und der Bodenschutzbehérde vorzulegen.
Die Inhalte der Informationsschrift Heft 10 aus der Reihe ,, Luft, Boden, Abfall“ des

“damaligen Ministeriums fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg mit dem Titel ,,Erhaltung

fruchtbaren und kulturfihigen Bodens bei Flicheninanspruchnahmen® sind zu
beachten.
Die Informationsschriften sind im Internet unter

http:/iwww.xfaweb.baden-wuerttemberg.de/bofaweb/berichte.htm

zugéanglich.

2.6 Kontaminierter und verunreinigter Erdaushub

Verunreinigter Erdaushub darf auf keinen Fall unbehandelt wiederverwendet werden.
Wurden Béden, bis zur Bebauung, bisher landwirtschaftlich genutzt, k6nnen diese in
der Regel als unbelastet angesehen werden. Kldrschlammaufbringung oder
Pestizidbehandlungen kénnen jedoch Belastungen verursacht haben. In der Nihe
stark befahrener StraBen, in Gewerbegebietsnédhe oder bei baulicher Vornutzung muss
mit Bodenbelastungen gerechnet werden. Im Zweifelsfall ist in Absprache mit dem
Landratsamt Géppingen — Umweltschutzamt ein sachverstidndiger Gutachter fiir
weitere Untersuchungen zu beauftragen.

2.1 Bauwege und BaustraRen

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrinkt bleiben.
Bauwege und BaustraBen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden, wo
spater befestigte Wege und Plétze liegen werden. Vor der Anlage von Bauwegen ist

‘der humose Oberboden zu entfernen und zwischenzulagern bzw. sinnvoll direkt zu

verwerten. Beim Riickbau von Bauwegen muss der gesamte Wegeaufbau bis zum
gewachsenen Boden entfernt und danach der natiirliche Bodenaufbau wieder
hergestelit werden. Entstandene Unterbodenverdichtungen sind zu lockern.

2.8 Bauabfille, Bauschutt
Reste von Bauchemikalien, leere Behilter, Folien u.a. Abfille diirfen auf keinen Fall

vergraben werden. Es wird empfohlen, im Baugebiet geschlossene und dichte
Abfallsammelbehélter aufzustellen.



3.2

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich nach Geologischer Karte innerhalb der Ver-
breitung von Gesteinen der Opalinuston-Formation, die von Junger Talftllung
mit unbekannter Machtigkeit iberdeckt sind.

Innerhalb der Jungen Talfiillung muss mit einem kleinrdaumig deutlich unter-
schiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes gerechnet werden. Weiter-
hin ist ein geringer Grundwasserflurabstand nicht auszuschlielen.

Die Gesteine der Opalinuston-Formation sind in Hanglage oder bei der
Anlage von tiefen und/oder breiten Baugruben rutschempfindlich. Die ober-
flachennahen tonigen und tonigschluffigen Verwitterungsbdden neigen zu
einem saisonalen Schwinden (nach Austrocknung) und Quellen (nach
Wiederbefeuchtung), was bei zu geringer Grindungstiefe und/oder un-
einheitlichen Griindungsbedingungen zu Bauschaden fihren kann.
Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro werden, auch im Hinblick auf die Art der geplanten
Bebauung empfohlen.

SiuRen, den 25.10.2005/ergénzt, den 30.01.2006



Stadt StRen : ' | .
Kreis Gdppingen

Bébauungs__plan
“Wiesgarten, 2. Anderung”

- Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1. Ziele und Zwecke der Bebauundsplanénderunq

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ‘;Wiesgérten, 2. Anderung” soll an die
Abgrenzung des anschlieRenden, sich derzeit im Verfahren befindlichen Bebau- -
ungsplanes “Wiesgérten Erweiterung” angepasst werden.

., Um die innerértliche Versorgung zu stérken und die Gefahrdung innerértlichen
Einzelhandels durch die Ansiedlung konkurrierender Unternehmen am Ortsrand zu
verhindern, sollen Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren gemaR § 1 Abs. 5
BauNVO im Bebauungsplan “Wiesgarten Anderung” ausgeschlossen werden

Entlang des Baierbachs soll zur Verbesserung der 6kologischen Funktionen des
Baierbachs, zur Erhaltung der natiirlichen Riickhalteflachen im Hochwasserfall und
zur Unterhaltung des Gewassers ein 5 Meter breiter Gewdsserrandstreifen festge-
legt werden.

2. Abgrenzung des rédumlichen Geltunqsbereichs

Von der Bebauungsplananderung ist der gesamte raumllche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes “Wlesgarten” betroffen.

3. Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Fléchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Mittlere Fils
- Lautertal stellt den Bereich als Gewerbe- und Mischgebiet dar. Die beabsichtigte
Bebauungsplanénderung ist durch den Flachennutzungsplan abgedeckt.



4. Verfahren

Das formelle Verfahren der Bebauungsplanznderung wird in einem vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt, d.h. auf die frilhzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behérden (§ 4 Abs. 1 BauGB) wird
ebenso verzichtet, wie auf die Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), die Erstellung
eines Umweltberichts (§ 2a BauGB) und die Angaben umweltbezogener Informatio-
nen (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Ein Monitoring nach § 4c BauGB wird im Anschluss
an die Plananderung nicht durchgefiihrt.

Die Anderung eines Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach §13
BauGB ist u.a. nur dann zulassig, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden. Dies ist der Fall, wenn der planerische Grundgedanke erhalten bleibt. Dies
ist der Fall, wenn die Grundkonzeption des Bebauungsplanes, die sich aus der
Gesamtheit und der Zusammenschau der planerischen Festsetzungen ergibt, nicht
berthrt wird. Die Grundkonzeption wird dann von einer Bebauungsplananderung
nicht berthrt, wenn sich die Plananderung nur auf Einzelheiten der Planung bezieht.

Im vorliegenden Fall sind die Grundztge der Planung nicht beriihrt, da die Anderun-

gen nur untergeordnet sind und sie keine Ausstrahlung auf das gesamte Plangebiet
und dessen stadtebaulicher Ordnung und Zusammenspiel haben.

5. Umweltprifung

Von dieser wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.
Da sich bei den Anderungen im réurhlichen Geltungsbereich keine weiteren Eingriffe

in Natur und Landschaft ergeben, sind gesonderte Ausgleichsmassnahmen hierfiir
nicht erforderlich. i

6. weitere Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes sind nicht betroffen.

Siflen, den 10.08.2005
Stadtbauamt



Stadt Sifzen
Landkreis Goppingen

Satzung liber die 2. Anderung des Bebauungsplanes “Wiesgarten”

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 | S. 137), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. | . 1359) hat der
Gemeinderat der Stadt StiRen in &ffentlicher Sitzung am 06.02.2006 die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes “Wiesgarten” als Satzung beschlossen.

§1

Réumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung ist das Deckblatt
vom 10.08.2005 mafigebend. Es ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Inhalt der Bebauungsplananderung

Der Inhalt der Bebauungsplananderung ergibt sich aus dem Deckblatt, dem Textteil
und der Begriindung in der Fassung vom 18.08.2006 bzw. dem 10.08.2006, ergénzt
am 30.01.2006.

§3

In Kraft treten

Die Bebauungsplanéndeurng tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (§
10 Abs. 3 BauGB)

SL’:Ber!v,’“den 07.02.2006

“ %i‘?"v J

Wolfgang Litzner
Birgermeister




