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Be griindung zur Aufstellung des
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sMittelbergstraBBe 5 - 9¢

(Plan vom 28.03.2014, Plan Nr.: 914/41, Index Nr.: 2, MaBstab: 1:500)

1. Iage und riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt siidwestlich der Kemstadt von Bberach, westlich der B312
WaldseerStrafle. Esgrenzt direkt an die Mittelbe rg straf3e an.

Im Plangebiet befinden sich derzeit 3 leer stehende Geb&dude. Im siidlichen
Planbereich steigt das Grundstick sehr steill nach Siden bis zur angrenzenden
Pflumme mstraBe um ca. 20 m an. Das Grundstiickbefindet sic h in Privatb e sitz.

Der rdumliche Geltungsbereich des vorthabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst
eine Fliche vonca. 4.100 m2, mit dem Furstiic k Nr. 620/22.

DerGeltungsbereich wird wie folgt be grenzt:

Im Norden durch die Mitte Ib e 1g stra Be , Flurstiic k Nr.642,

Im Osten durc h die Flurstiicke Nr. 617, 619/1 und 619,

Im Siden durch die Pflumme mstra B¢ und dem Furstiic k Nr. 620/18,
In Westen durch die Flurstiic ke Nr. 620/17, 620/2 und 620/19.

2. Anlass derPlanung / Verfahren

Der Vorhabentriiger, die Mittelbergstralle GbR - vertreten durch die WinBau GmbH
Projektmanagement, Ehinger-Tor-Str. 13 in 88400 Bberach - beabsic htigt, auf dem
Grundstiic k eine Me hrfamilie nhausbebauung mit 3 Wohngeb&uden zu eric hte n.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Wohnbebauung an
diesem Standort zu sc haffen, sollen projektbezogen durch einen
vorthabenbezogenen Bebauungsplan die erfordedichen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen geschaffen werden.

Der Vorhabentriger hat daraufhin einen Antrag an die Stadtverwaltung Bberach
gestellt, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB fiir das
geplante Vorhaben aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanserfolgtals Bebauungsplan derIhne ne ntwic klung
geméal § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fiirdie Wiedemutzbamachung von Hiachen, die
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Nachverdichtung oder anderer MafBnahmen der hnenentwicklung. Der
Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Absatz 2 BauGB
durc hgefiihrt. In beschleunigten Verfahren iV.m. § 13 Absatz 3 BauGBkann von der
Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der zusammenfassenden Edklirung und eimer
Eing riffs-/ Ausgleic hsbilanzierung abgesehen werden. Ene Ubemrifung, ob
arte nsc hutzre ¢ htliche Belange das Bebauungsplanverfahren einsc hrfinken, erfolgt in
Form einer arte nsc hutzre ¢ htlic he n Einsc hi tzung.

Im beschleunigten Verfahren kann von der frithzeitige n Be teiigung der O ffe ntlic hke it
nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie emer friihzeitigen Beteiligung der Behorden und der
sonstigen TageroffentlicherBelange nach § 4 Abs. 1 BauGBabgesehen werden.

Zur besseren Biigernformation und der Gewinnung aller planungsrelevanten

Grundlagen und Anregungen wird dennoch eine zweistufige Birger und
Behordenbeteiligung durc hge fihrt.

3. Planungsstand und Planungsvorgaben
DasPlangebietliegtim Innenbereich nach § 34 BauGB.

Am 16.05.2013 hat der Gemeinderat in 6 ffe ntlic her Sitzung den Aufste lungsb e sc hluss
fiir emen vorthabenbezogenen Bebauungsplan ,Mittelbergstrafle 5-9“ nach § 13a
BauGBgefasst.

Der rechtswirtksame Fadchennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft
Bberach in der Fassung der Bekanntmachung vom dJuni 2012 stellt innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs fiirdas Plangebiet sowohl ;,Wohnbauflaiche® als auch
»Mischbaufliche“ dar. Teiflichen des Plangebietes sind darniber hinaus als
Altlastenverdac htsflache gekennzeic hnet.

Der Hichennutzungsplan soll gemédfl § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Beric htigung an die geplante Nutzung angepasst werden.

Ziele derlandes- und Regionalplanung werden nic ht b eriithrt.

4. Planungsziele

Im Plangebiet soll die Moglichkeit geschaffen werden, im nérdlichen Teibereich
entlang der Mittelbergstralle drei Wohngebidude in 3-geschossiger Bauweise
(Edgeschoss, Obergesc hoss und zuriic kversetztes Dachgeschoss) zu realisieren. Die
Gebidude sollen als Mehrfamiienhduser mit insgesamt ca. 18 Wohneinheiten
emic htet werden. Die bauordnungsrechtlich erforderdichen Stellplitze sollen in einer
Tefgarage mit 22 Stellplitzen und oberidisch mit 6 Stellplitzen nachgewiesen
werden.



5. Planungsinhalte
5.1 Artund MaB derbaulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Sinne von § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet®
fe stg e se tzt. Die se Fe stse tzung orentiert sich an derumgebenden Bebauung.

Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Plangebietes
Verinderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den zulissigen Nutzungen soll den vorhandenen Nutzung sstrukturen im Umfeld
Rechnung getragen werden. Durch den Ausschluss von Schank- und
Speise wirtsc haften sollen Stérungen der vorhandenen Gebietsstruktur vermieden
werden. Der Ausschluss sonstiger nicht storender Gewerbebetrebe,
Gartenbaubetriebe und Thankstellen ist effordedich, da diese Nutzungen aufgrund
derumgebenden Strukturen nic ht in Betracht kommen bzw. nic ht gebie tsve rtrd g lic h
sind. Anlagen fiir Verwallung werden prmé&r im Stadtzentrum konzentriert und
kommen somit fiir diesen Randbereich der Kemstadt im Weiteren ebenfalls nic ht in
Be tra c ht.

Mit Festsetzungen zur Grundflic henzahl (GRZ) und Gebidudehéhen (GH) soll eine
stidtebaulich abgestimmte bauliche Entwic klung mit homogenem Ersc heinungsbild
erzielt werden unter Beriic ksic htigung der umgebenden Bebauung. Hiertbei werden
untersc hiedliche max. zuldissige Gebdudehohen festgesetzt, die sich am geplanten
Objekt orientieren.

Die Obergrenzen des MafBles der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemafl § 19 (4) BauNVO Satz 2 darf die zulissige Grundfliche bis zu 50
% tib e rsc hritten werden, hoc hstensjedoch bis zu einer Grundflic henzahlvon 0,6.

5.2 Bauweise

In Anbetracht einerin der Umgebung vorhensc henden Enzelhausbebauung wird fiir
das Gebiet ,offene Bauweise“ festgesetzt. Die Festsetzung einer offenen Bauweise
beschrinkt die Iiingenentwic klung von Baukémpem aufmax. 50 m.

5.3 iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt durch Baugrenzen.
Die itberbaubaren Grundstiic ksflichen werden unter Bezugnahme aufdasgeplante
Vorhaben flichenhaft ausgewiesen und sollen das Vorhaben mit einem
angemessenen Spielraum zulassen.

Die baurec htlich erffordedichen Abstandsflic hen miissen eingehalten werden.

5.4 Verkehrsflaichen

Die Ersc hlie Bung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt wie im Bestand weiterhin
iber die Mittelbergstralle. Bauliche MaBnahmen im Bereich der o6ffentlichen
Ve rke hrsfli c he sind nic ht ge plant.

Firdie geplante Zufahrt wird eine , Ein- und Ausfahrt“ fe stge se tzt.



Das Bauvorhaben sieht 18 Wohneinheiten vor. Gem&a3 Stellplatzsatzung der Stadt
Bberach sind auBlerhalb der Altstadt 1,5 Stellpliitze / Wohneinhe it nac hzuweise n. Die
erfordedichen 27 Stellpliitze werden sowohlin einer Tlefgarage unterden geplanten
Gebiduden mit 22 Stellplidtzen als auch oberrdisch mit 6 Stellplitzen nachgewiesen.
Die Stellplatzverpflic htung ist somit erfiillt. Die Emic htung der Tefgarage sowie der
obernrdischen Stellplitze ist ausschlieBllich in den dafiir festgesetzten Bereichen
zula ssig .

5.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind ausschliefllich imnerhalb der
uberbaubaren Fiachen zulissig. Diese Festsetzung solleine geordnete Unterbring ung
von Nebenanlagen aufdem Grundstiic k ge wi hreiste n.

5.6 Griin- und Freiflichen

Dervorhandene Baum- und Gehélzbestand im siidlichen Planbereich wird als private
Grinfliche festgesetzt und ist landsc haftsgértnerisch zu gestalten und zu pflegen
(siehe Anlage: AuBlenanlageplan vom 17.04.14). Weitere Grin- oder Freiflichen
werden nic ht fe stg e se tzt.

5.7 Ver und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereic hs sind vorhanden.
Die Dime nsionierung dervorhandenen Kanalisation ist ausreichend beme ssen.

Grund stiic kse ntw i sse rung :

Die Grundstiicksentwidsserung erfolgt getrennt nach Oberflichenwasser und
Sc hmutzwasser.

Das hidusliche Schmutzwasser wird an den Misc hwasserkanal in der Mitte Ib e 1g stra Be
angesc hlossen.

Nic ht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser der Dachflichen soll iiber eine
extensive Dachbegrinung entwéssert und iibereinen entsprec hend dime nsio nie rte n
Versic kerungsschacht dem Grundwasser zuge fithit werden. En Notibedauf wird an
den Misc hwasserkanalangeschlossen. Imn Rahmen des Baugenehmigungsve rfahre ns
plant das Ingenieurbiiro Henke + Partner die Versickerungsanlage und fithrit den
hydraulischen Nac hweis dazu.

In Abstimmung mit dem Iandratsamt wurde folgende Vorgehensweise vereinbart:
Fireine eraubnisfreie Beseitigung ist die dezentralen Dac hflic henwa sserbe se itigung
tbereine Versic kerungsmulde mit einerbelebten Bodenzone von mind. 30 ¢ m Dic ke
in den Untergrund zu ve rsic ke m.

Grundsitzlich ist darauf zu achten, dass Grundstiicke Drtter durch die
Versickerungsanlagen nicht negativ beeinflusst werden. Dies wird im Bereich des
BaugrundstiickesnichtderFallsein, da die geologisc hen Unte rgrund ve rhé ltnisse eine
schnelle und sichere Vermsickerung itber den Schluckbrunnen zulassen und
gewidhrdeisten durften. Fir die hydraulische Entlastung des Kanalsystems ist es
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wic htig, dass wie vorgesehen der dezentrale Schluckbrunnen zum Tagen kommt
und nic ht ein ze ntraler Ansc hluss an den 6 ffe ntlic hen Kanal

Die Stromverorgung wund die Idschwasserversorgung sind gesichert. Die
I6schwasserversorgung wurde mit dem Versorgungstrigerabgestimmt.

5.8 Gestaltung sfe stse tzungen / 6rtliche Bauvorsc hrifte n

Die 6rtlic hen Bauvorsc hriften zu den Dac hformen besc hrinken sich auf Regelungen
firHachdidcherund leicht geneigte Didchermit einer Dac hneigung bis 10°.

6. Auswikungen von Umwe ltfaktoren

Das Plangebiet liegt im Schalleinwirkungsbereich der Hauptverke hrsstrafle — B312
Waldseer Strafle. Durch ein Ingenie urbiiro wurde eine sc hallte ¢ hnisc he Unte rsuc hung
durc hgefithit (siehe Anlage: schaltechnische Untersuchung, Ingenieurbiiro fiir
Umwe Ita kustik He ine + Jud, Stuttgart vom 16.07.2013).

Die sc hallte ¢ hnisc he Unte rsuc hung kann wie folgt zusammengefasst werden:

e Zur Beurteilung der kiinftigen Situation werden die Ornentierungswerte der DIN
18005 herangezogen. Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet ein allgemeines
Wohngebiet fest. Die Orentierungswerte der DIN 18005 fiir die Beurteilung des
Stra Benverkehrsbetragen tags 55 d B(A) und nac hts 45 d B(A).

e s wurden die Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung, herorgerufen
durch den Straflenverkehr auf der Waldseer Strafle (Bundesstrafle B 312) und der
Mitte bergstrafle, anhand der RLS-902 berec hnet. Die StraBe nverke hrszahlen, die
den Berechnungen zugrunde liegen, beruhen auf eimner vorhandenen
Ve rke hrsunte rsuc hung.

e Durch den Stralenverkehrist an dergeplanten Bebauung mit Beurteilungspegeln
tagsbis zu 66 dB(A) und nachts bis zu 58 dB(A) zu re c hnen. Die Oune ntie rung swe rte
der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete werden tags um bis zu 11 dB(A) und
nachts um bis zu 13 dB(A) iibersc hritte n. [Aimsc hutzma nahmen gegeniitberdem
Stra Be nve rke hrslim sind dahe re rford e tic h.

e Zur Kennzeichnung des maflgeblichen AuBenlimpegels bei der Auslegung von
AuBlenbauteilen der neuen Gebdude wurden die Iimpegelbereiche der DIN
41094 berechnet und dargestellt. Danach liegen die geplanten Gebidude
maximalim Iimpegebereich IV nach DIN 4109.

e Die IdmmschutzmaBnahmen ergeben sich nach der Berechnung aus den
Limpegelbereichen. Schallgedammte Lifter fir Schlafrfiume werden
erforderdich, wenn die Beurtellungspegelnachtsiber50 dB(A) iegen.

7. Altlasten

Derostliche Teibereich des Plangebietes stellt eine Altlastenverdachtsfliche nach §
9 (5) BauGBdar. Im Plangebietist der Altstandort ,,Autolac kiererei Mitte b e rg str. 5" mit
Fichennummer 1048 e rfa sst.
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Dieser Altstandort ist mit Handlungsbedarf "B' (=Belassen), derzeit keine Exposition,
bewertet. Beiderbestehenden Gebidudesubstanz und beiEingriffen in den Boden ist
mit Belastungen zu rechnen. Um eine ordnungsgeméiafBe Verwertung der
Gebidudesubstanz und des anfallenden Bodens sic herzustellen, sind reprisentative
Untersuc hungen mit anschlie Bender Klassiflkation erfordedich. Die Dokumentation
dieser Exgebnisse ist dem Iandratsamt mitzuteilen, um diese im Altla ste nkata ster fiir
eine Neubewertung beriic ksic htigen zu ké nnen.

Die Vermsickerung des Niederschlagswassers darf nur auf nachweislich unbelasteten
Féachen erfolgen, damit keine Sc hadstoffe ausgewaschen werden kénnen.

In Abstmmung mitdem Iandratsamt wurde folgende Vorgehensweise vereinbart:

e Das belastete Bodenmaterial wird ausgebaut und auf Haufwerken
reprisentativ beprobt, um die ordnungsgeméifle Verwertung sic herstellen zu
kéonnen.

e Die Analysenergebnisse (bisherige und neue) werden dem IRA mitge teilt, um
die eventuelle Entsorgung abstimmen zu ké nnen.

e Der Arbeitsraum um das Gebidude wird nach Herstellung der Ringdrainagen
mit unbelastetem Sickerkies/Wandkies und mit unbelastetem belebtem
Oberboden (Muttetboden) verfiillt.

8. Auswikungen aufdas Klima

Das Plangebiet Legt siidlich der Kemstadt von Bberach. Die Entfernung zum
Altstadtkem betrigt ca. 800 m. Die Anbindung an den offentlichen
Personennahverke hrist aufgrund vorthandener Bushaltestellen in der Wald se e r Stra e
Stra Be gegeben.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bereits teilweise bebaute und versiegelte
Fachen. Der vorhandene Geb&dudebestand soll im Zuge der Neubebauung
abgebrochen werden. Das Gelinde im Plangebiet steigt im Siiden stelum ca. 20 m
nach an.

Durch die Neubebauung werden vorhandene Kaltlufte ntstehungsflichen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Stadtklima leisten, von der Planung nicht
b e tro ffe n.

In Anbetracht der Neubebauung werden ebenfalls die Anforderungen der
Energieemmsparverordnung (EnEV) zugrunde gelegt. Darniber hinaus sollen auf den
Diachem Solaranlagen installiert werden.

Als weiterreichende dem Kimawandel entgegenwitkende beziehungsweise der
Anpassung an den Kimawandeldienende MafBnahmen sind auf Ddchem extensive
Dachbegrinungen vorgese hen.

9. Geologie / Hangsicherung

Das Ingenieurbiiro Henke und Partner GmbH, Ingenieurbiiro fiir Geotechnik,
Bberach hatden im Siden an die geplante Bebauung angrenzenden Hangbereich
nach boden- bzw. felsmec hanisc hen Krite rie n bzw. nach einer
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Reic hweitenabsc hdtzung von Sturz- o der Rutsc he reig nisse n unte rsuc ht (siehe Anlage:
Gutachtediche Aussage zur Geologie / Hangsicherung, Henke und Partner GmbH,
Ingenieurbiiro fiirGeotechnik, Bberach vom 17.04.2014).

Danach werden im Zuge des Bauvorhabens folgende Sicherungsmafnahmen
durc hgefiihrt:

- Bepflanzung des Hange s mit Striuc hem und Baumen.

- Herstellung einer Stahlbetonstitzmauer mit einer Hohe von 1,5 m (ab
geplantem Gelinde) und einer dahinteiegender Auffangmulde fir
Erosionsmatenal

- AuBerdem wird sichergestellt, dass der Hang regelm&Big, hinsic htlich seiner
Sta nd fe stig ke it fachlich begutachtet wird und ggf. weite re
Sic herungsma Blnahmen ergriffen werden.

10. Artensc hutz

(siehe Anlage: Artenschutzrechtliche Enschitzung, SeeConcept Biro fiir
ILandschafts- und Unweltplanung, Uhldingen vom 12.03.2013)

Im Zuge dergeplanten Neubebauung mit 3 Wohngebduden sollen die vorhandenen
Gebidude abgerissen werden. Es handelt sich hiertbei um ein Wohn/Ge sc hiftshaus
(MittelbergstraBle 5) mit einem dahintediegenden Nebengebdude und einen
Holzschuppen im westlichen Tei, der aktuell als Iager dient. AuBerdem ist zur
Verwiklic hung der Tefgarage ein Eingriff in einen Teibereich des nérdlich iegenden
Hangbereichs notwendig.

Nach den neuen gesetzlchen Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSc hG) 2010 ist auch die Beriic ksic htigung arte nsc hutzfac hlicher Belange (gem.
§ 44 NatSchG) im Rahmen des Verfahrens erfordedich. Die ,, Arte nsc hutzre ¢ htlic he
Einsc hatzung“ ist dabei insbesondere fiir die Vogel und HKFedemmé&use des
Plangebietes vorzune hmen.

Diesbeziglich wurde im Plangebiet eine Begehung hinsic htlich der Vorkommen von
Fedemiusen und Viégeln vorgenommen. Biume im Engrffsbereich wurden
hinsic htlich relevanter Strukturen fiir Vogel bzw. Fledermé&use, z.B. Hohlen, Horste
ko ntro Ilie 1t.

Es wurden in den bestehenden Gebiduden Kotspuren des Steinmarders gefunden,
derals ,natiidicher Feind“ fir lFedemé&use bekannt ist, so dass sich hierdurc h keine

gegenwirtig geeigneten Quartie rstrukture n fiir ledeméuse im Plangebietergeben.

Gebidudebritende Viogel konnen wegen des Steimmardervorkommens ebenso
ausgeschlossen werden.

Dervomangig iberplante, n6rdliche Bereic h ist aus natursc hutzfac hlic her Sic ht daher
von gerngerBedeutung.
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Der Hangwald im siidlichen Bereich des Plangebiets ist okologisch von
vergleic hsweise ho herer Be de utung. Er ste It Riic kzugsgebiet und Nahrungshabitat fiir
Vogeldar.

DerEingriff in diesen Bereich durch den Bau derTefgarage erfolgt nurrandlich in die
westlichen Hangbereiche, so dass die okologische Funktion des Steilhangs als
Vemetzungselement weiterhin bestehen bleibt. Eine Aufwertung der Bedeutung der
Geholze sollte durch die Anbringung von Nistkéd sten erfolgen.

Zur Vermeidung der Efiillung der Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3
BNatSc hG darf eine Beseitigung der Gehélze nic ht zwisc hen Anfang Méarz und Ende
September(je nach Witterung) erfolgen.

Enem Abrss der Gebdude steht insgesamt aus artenschutzrec htlichen Griinden
nic htsentgegen.

11. Bodenordnende MaBBnahmen
Bodenordnende Mafnahmen sind nic ht e rford e tic h.

12. Strukturdaten

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.300 m?2
(bebaubarbei GRZ0,4 920 m?2)
(Ubersc hreitung gem. § 19 (4) BauGBbis GRZ0,6 460 m?2)
(Gesamtiiberbaubare Grundstiic ksfliic he 1.380 m?2)

Private Griinflic he 1.800 m?

Fiache desVerfahrensgebiete s 4.100 m2

13. Kosten

Kosten derstidtebaulichen MafBnahme fallen fiirdie Stadt Bberach nic ht an.

14. Anlagen

- Artenschutzrec htliche Emnschitzung, SeeConcept Biiro fiir Iandschafts- und
Umweltplanung, Uhldingen, vom 12.03.2013

- schalltec hnisc he Untersuc hung, Ingenieurbiro fiir Unweltakustik Heine + Jud,
Stuttgart vom 16.07.2013

- Bemessung Regenwasserversickerungsanlage, Henke und Partner GmbH,
Ingenieurbiiro fiirGeotechnik, Bberach vom 13.08.2013/ 15.11.2013

-  Gutachteriche Aussage zur Geologie / Hangsicherung, Henke und Partner
GmbH, hgenieurbiiro fiirGeotechnik, Bberach vom 17.04.2014
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- Konzept Entwisserung, Arc hitekt Roland Zoller, Bberach vom 30.08.2013
mit Anlage Detailsc hnitt M. 1:50

- AuBlenanlageplan, Architekt Roland Zoller, Bberach vom 17.04.2014

BberachanderRi},den L
C. Christ, Ieiterin Stadtplanungsamt
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