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1

Anlass und Ziel der Planaufstellung, Erforderlichkeit der Planung

Mit der verkehrlichen Neuordnung im Bereich der Stadtmitte dstlich der Wielandwerke
entstehen im Umfeld des Rathauses zentrale Entwicklungsflachen der Stadtentwick-
lung. Im Zuge der Neugestaltung wird die bisherige Kreisstral3e (lllerstral’e) nach Nor-
den verlegt. Neben den bestehenden Nutzungen Rathaus, Kulturzentrum und den zwei
Baudenkmalern Pfarrkirche St. Maria + Gasthaus am Hettstedter Platz sollen Handels-
flachen, Dienstleistungen, Wohnnutzungen und ggf. Verwaltungsgebaude realisiert
werden. Das bisherige Jugendhaus soll an einen nahen gelegenen Standort innerhalb
des Plangebiets ersatzweise untergebracht werden. Auf der dafir freiwerdenden Fla-
che sind Wohngebaude mit zum Teil nicht storender gewerblicher Nutzung geplant. Es
soll keine Konkurrenz zu den Schwerpunkten des Einzelhandels in der Stadt entstehen.

Die Stadt Véhringen ist sich im Klaren dartber, dass mit der Neutrassierung der Kreis-
stral’e eine einmalige Entwicklungsflache entsteht. Die Flache ist fur die Stadtentwick-
lung Vohringens von zentraler Bedeutung, da sie als ,Visitenkarte® reprasentative
Funktion fir die Gesamtstadt einnimmt. Es handelt sich um eine sogenannte ,Einmal-
flache". Die stadtebauliche Nachbarschaft hat in Bezug auf die architektonisch-stadte-
bauliche Aufgabenstellung einer Neubebauung und der Schaffung neuer Straften- und
Platzraume die Verpflichtung, eine hohe Qualitat eines Neuordnungskonzepts zu fin-
den.

Dazu liegt ein stadtebaulicher Entwurf des Buros Wick + Partner vor, dass vom Ge-
meinderat am 28.10.2021 verabschiedet wurde.

Die Stadt Véhringen verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans das Ziel, inner-
stadtischen Wohnraum bereitzustellen und das kirchlich-kulturelle Stadtzentrum neu
zu ordnen und dadurch ein lebendiges und attraktives Zentrum zu etablieren. Die ge-
planten MaRnahmen dienen der Innenentwicklung.
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Bebauungsplanverfahren

Nach Prifung der rechtlichen Voraussetzungen wird der Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Damit gelten fur die Aufstellung des
Bebauungsplans Neue Rathaus-Mitte die Regelungen fur das beschleunigte Verfahren
nach 13a (2) BauGB und somit auch die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 (2) Nr. 1 entsprechend.

Der Bebauungsplan ,Neue Rathaus-Mitte“ mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten
Verfahren wird von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber verfligbare umweltbezogene Informationen
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach §
4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht anzu-
wenden. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach §
13a BauGB liegen vor.

Der Bebauungsplan ,Neue Rathaus-Mitte“ liegt im Zentrum der Vohringer Innenstadt
und tragt zur Nachverdichtung und Neuordnung des Innenstadtbereichs bei. Das Plan-
gebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,67 ha und hat eine Grundflache von we-
niger als 20.000 m? und erfiillt damit die in § 13a (1) Nr. 1 BauGB genannten GréRen-
beschrankungen.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Giber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Es beste-
hen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwe-
cke von FFH-Gebieten oder europaischen Vogelschutzgebieten. Ebenso bestehen
keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Unberthrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes, einschlief3-
lich des Naturschutzes und der Landespflege zu berticksichtigen sind (§ 1 (6) Nr. 7
BauGB).

Hinweis zum Verfahrensablauf:

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde eine im-
missionsschutzrechtlich relevante Stellungnahme vorgebracht. Daraufhin hat die Stadt
Véhringen die TUV SUD Industrieservice GmbH, welche die in der Stellungnahme ge-
nannten Wieland-Werke AG langjahrig begleitet, beauftragt, in Ergdnzung der Schall-
technischen Untersuchung der Sieber Consult GmbH vom 06.10.2022, eine Schall-
technische Stellungnahme zur geplanten Aufstellung des Bebauungsplans ,Neue Rat-
hausmitte“ zu erarbeiten. Im Ergebnis standen notwendige Veranderungen an den
Larmschutzfestsetzungen fir die Baufenster MU1 und MU8 unter detaillierterem Ein-
bezug der Wieland-Werke AG als zusatzliche Larm-Quelle. AuRerdem ist nach der
Durchfiihrung der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eine
aktualisierte Version der larmschutzrelevanten DIN 18005 veroffentlicht worden. Dies
hatte ebenfalls eine Anpassung der Schalltechnischen Untersuchung der Sieber Con-
sult GmbH vom 06.10.2022 zur Folge. Als Ergebnis der Anderung stand die Anpassung
der Larmschutzfestsetzungen der Baufenster MU4, MU6 und MU7. Letztlich kam es in
den Baufeldern MU3 und MU4 zu zwei weiteren notwendigen Anpassungen der fest-
gesetzten Wand- und Gebaudehdhe. Aufgrund der aufgezahiten, durchgefiihrten An-
derungen, welche jedoch nicht die Grundzlige der Planung berthrt haben, wurde im
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Anschluss an die Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eine
Betroffenenbeteiligung gemalR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgefuhrt. Angeschrieben
wurden dabei zum einen die Eigentiimer der von den Anderungen betroffenen Grund-
stiicke, zum anderen das Landratsamt Neu-Ulm als zustandige Immissionsschutzbe-
horde sowie die IHK Schwaben.
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3  Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Neue Rathaus-Mitte befindet sich
in der Stadtmitte von Vohringen und ist durch imagepragenden Solitarbauten umgeben.
In der Nachbarschaft befindet sich das Rathaus, das Kulturzentrum, die Pfarrkirche St.
Maria (Baudenkmal), das Josef Cardijn-Haus, die Pfarrkirche St. Michael sowie meh-
rere Schulen. An das Gebiet grenzen mehrere Wohnbebauungen an. Die Abgrenzung
des Geltungsbereichs wurde so gewahlt, dass die zugrundeliegende stadtebauliche
Konzeption und Zielsetzung sowie die mit der Planung einhergehenden Auswirkungen
innerhalb des Geltungsbereichs geldst werden kénnen.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahren kam es zu einer Anderung der Abgrenzung des
Geltungsbereichs. Der Geltungsbereich wurde um die im Westen des Gebiets, parallel
zur Marienstrale, verlaufenden Grundstlicke erganzt.

Das Plangebiet ist begrenzt

Im Norden durch die angrenzende Bebauung.

Im Osten durch die auf der Achse des Rathauses liegende Bebauung.

Im Siden durch das Kulturzentrum sowie die Pfarrkirche St. Maria.

Im Westen durch die MarienstralRe und die westlich davon angrenzende Bebauung.

Die Abgrenzung des Plangebietes entspricht der ma3geblichen Abgrenzung in Abbil-
dung 1 und umfasst die folgenden Flursticke:

2,3,3/3,15,17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 23/2, 23/3, 24, 24/2, 33/1, 33/3, 85, 85/1, 85/2,
88, 87, 90, 91, 92, 93, 94, 121, 122.

Die Flache des Gebiets umfasst eine Grof3e von ca. 2,67 ha.

Das Gelande ist weitgehend eben und liegt auf einer Hohe von ca. 500 m Gber NHN.

Seite 7 von 32



Stadt Véhringen - Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Neue Rathaus-Mitte*

Begriindung

\ )
\ \
e \
7’ A
g |
e !
7’ 1
e \
7 \
7’ |
e \
R 3
¢ \ A
o - \ - \
N V=
A
\ -
\
1
1.
1 3
I
I
I:
I
I
I.
I
'.
]
!
(l Il
v T immie”
® \\ ’.‘,¢ \ ”’,h
\/’ \ ,”
L~
+ ~

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans, unmalstablich

4  Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht

4.1 Regionalplan Donau-lller 1987

Die Stadt Véhringen wird dem Landkreis Neu-Ulm zugeordnet und ist im Regionalplan
als gemeinsames Mittelzentrum zusammen mit der Stadt Senden entlang der Entwick-
lungsachse von uUberregionaler Bedeutung dargestellt (Im LEP Bayern 2013 entfallen).

Im Regionalplan ist Véhringen in einem Regionalen Griinzug eigebettet.

Im Verdichtungsbereich Ulm / Neu Ulm, der als Alternativstandort zu den gro3en Ver-
dichtungsrdumen in Baden-Wirttemberg und Bayern entwickelt werden soll, ist die wei-
terhin zu erwartende starke Siedlungstatigkeit auf das Oberzentrum Ulm / Neu Ulm und
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die von hier ausgehenden Entwicklungsachsen, in denen die Hauptlinien des o6ffentli-
chen Personennahverkehrs verlaufen, zu konzentrieren.

Die Schienenstrecke 975 Ulm Kempten (Allgau) - Oberstdorf verbindet im lllertal der
wichtigsten Entwicklungsachse der Region Donau-lller Véhringen mit dem Oberzent-
rum Ulm / Neu-Ulm und die mdglichen Oberzentren Memmingen und Kempten (Allgau)
sowie das Mittelzentrum lllertissen untereinander und mit diesen Oberzentren.

Die Wohn- und Arbeitsstatten sollen einander so zugeordnet werden, dass nachteilige
Auswirkungen der Verdichtung wie Luftverunreinigung, Larmbelastigung und Uberlas-
tung des Verkehrsnetzes mdglichst verhindert oder beseitigt werden.

In 3.1.1 B XII Technischer Umweltschutz wird erwahnt, dass in Véhringen auf die luft-
hygienischen Belange besonders Riicksicht genommen werden soll.

In 3.1.1 BXIl Technischer Umweltschutz wird erwdhnt, dass im lllertal insgesamt eine
geringe lufthygienische Vorbelastung besteht. Unglinstige meteorologische Gegeben-
heiten verscharfen dies. Davon ist auch der Industrieschwerpunkt Véhringen betroffen.
Die Bauleitplanung muss in diesen vorbelasteten Bereichen darauf achten, dass bei
der Zuordnung der verschiedenen Bauflachen Inversionswetterlagen (Nebelbildung)
berlcksichtigt werden. Dabei sind Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflachen, Ver-
kehrsflachen sowie Spiel- und Erholungsflachen so zuzuordnen, dass die Auswirkun-
gen emittierender Anlagen maoglichst geringgehalten werden.

Die vergleichsweise gunstige Situation bei der Luftreinhaltung erfordert eine fortwah-
rende Kontrolle.

Der Regionalplan Donau-lller von 1987 stellt flir das Baugebiet eine Wohnbauflache,
eine gemischte Bauflache sowie eine Sonderbauflache dar (siehe Abbildung 2 und Ab-
bildung 3) und ist damit gem. § 1 (4) BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Die Vorgaben des Regionalplanes Donau-lller werden mit Umsetzung der gegenstand-
lichen Planung erfiillt, Zielkonflikte entstehen nicht.

5 % o .‘h.\‘ ]‘.\ "'l'llll" “l: . | || URINI )

P x\, R‘hﬂ‘.u‘\‘ T Ul k.5 | \
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%
G

Dietenheim
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Abbildung 2: GroBrdumiger Auszug aus dem aktuell gilti- Abbildung 3: Kleinrdumiger Auszug aus dem aktuell
gen Regionalplan der Region Donau-lller (1987). glltigen Regionalplan der Region Donau-lller
(1987).
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4.2

4.3

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Véhringen stellt im Planteil fir den
Bereich des Bebauungsplans unterschiedliche Nutzungen dar (siehe Abbildung 4 und
Abbildung 5). Neben sonstigen HauptverkehrsstraRlen werden Flachen fir den Ge-
meinbedarf sowie Flachen mit 6ffentlichen Gebauden und Bodendenkmalern darge-
stellt. Im Stden sind Grinflachen und im Norden ist ein Mischgebiet dargestellt. Somit
wiederspricht der Bebauungsplan in Teilen den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans.

Die Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung ist gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB mdglich, da die zugrunde
liegende Konzeption der vorbereitenden Bauleitplanung unangetastet bleibt. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Abbildung 4: GroBrdumiger Auszug aus dem rechts- Abbildung 5: Kleinrdumiger Auszug aus dem rechts-
gliltigen FNP Véhringen. gliltigen FNP Véhringen.

Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bau-
vorschriften sowie anderweitigen Planungen

Das Plangebiet ist dem planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB zuzurech-
nen. Es liegt nicht im Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungsplans und grenzt
ebenfalls nicht an unmittelbar angrenzende Bebauungsplane.

Sanierungsgebiet ,Stadtkern*

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
,Stadtkern mit Rechtskraft vom 11. Marz 1993. Die zugrunde liegende Vorbereitende
Untersuchung (VU) stammt aus dem Jahr 1988 und wurde im Jahr 2007 letztmalig
fortgeschrieben, da Entwicklungstendenzen im Bereich Einzelhandel, Planungen der
Bahn sowie Verkehrsplanungen des StralRenbauamtes Neu-Ulm neue Handlungs-
grundlagen und Chancen fir die Stadt schufen. Die zentralen Sanierungsziele seither
bestehen in Bezug auf den Stadtkern darin, den Standort Innenstadt zu starken und
auch als Versorgungsmitte zu stabilisieren sowie die Ortsdurchfahrt NU14 als Chance
zu nutzen. Da es mittlerweile neue Handlungsfelder im gesamtem Stadtgebiet gibt, gibt
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5

5.1

5.2

5.3

es Uberlegungen die VU aus 2007 nochmals fortzuschreiben und zu aktualisieren und
zusatzlich ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept aufzustellen.

Angaben zum Bestand

Lage und Topografie

Das Plangebiet befindet sich in der Stadtmitte von Véhringen, umgeben von imagepra-
genden Solitarbauten. In der Nachbarschaft liegt das Rathaus, das Kulturzentrum, die
Pfarrkirche St. Maria, das Josef Cardijn-Haus, die Pfarrkirche St. Michael sowie meh-
rere Schulen. Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die angrenzende Bebau-
ung. Im Osten wird das Plangebiet durch die auf der Achse des Rathauses liegende
Bebauung begrenzt und im Stiden durch das Kulturzentrum. Im Westen wird das Plan-
gebiet durch die Marienstral3e und im Nordwesten durch die stralRenseitige Bebauung
begrenzt.

Das Gelande ist weitgehend eben und liegt auf einer Hohe von ca. 500m ber NHN.

Vorhandene und geplante Nutzung innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet wird derzeit vorwiegend gewerblich sowie zu Wohnzwecken genutzt
und soll im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans einen gleichzeitigen Mix von
Wohnen, Arbeiten, Dienstleistung und Handel ermdglichen. Ziel ist die Schaffung einer
neuen Mitte, rund um den Bereich des Rathauses und dem Kulturzentrum. Dazu wird
die lllerstralle Richtung Norden verlegt, sodass neuer Raum entsteht, der sinnvoll ge-
nutzt werden kann. Entlang der neuen MarienstralRe soll langfristig auf dem Gelande
des Unternehmens Wieland eine Bebauung ermdglicht werden, die fiur gewerbliche,
als auch fur Wohnzwecke genutzt werden soll. Die Bebauung dient neben diesen Nut-
zungen auch als Sichtschutz, fir die westlich daran anschlieRende grof¥flachige Par-
kierungsflache der Firma Wieland. Als Nutzung sind Birogebaude sowie Wohnnutzun-
gen vorgesehen.

Im Nordwesten soll das bestehende Jugendhaus in das Gebaude des Stadtmuseums
verlegt werden (Wielandstralde 5).

In der Mitte des Gebiets sind neben Wohnnutzungen auch gewerbliche sowie dem
Handel und der Dienstleistung zugehoérige Nutzungen vorgesehen. Neben Verwal-
tungseinrichtungen sollen auch gesundheitsbezogene Einrichtungen, wie Arztpraxen
untergebracht werden.

AulRerhalb des Plangebiets grenzt im Nordwesten die Parkierungsflache der Firma
Wieland an. Im Sidwesten ist eine Grund- und Hauptschule gelegen, sowie eine Kin-
dertagesstatte. Im Siden befindet sich die Katholische Kirche St. Michael, welche
denkmalschutzrechtlich geschutzt ist. Im Osten und Norden grenzen weitere Wohnbe-
bauungen an.

Verkehrliche ErschlieBung und verkehrliche Auswirkungen des geplanten Bau-
gebietes

Das Plangebiet wird derzeit hauptsachlich durch die lllerstrae erschlossen, welche
das Gebiet von Studwest nach Nordost durchquert und in den Kreuzungsbereich lller-
strale/ WielandstrafRe/ Véhlinstrale mindet.

Eine untergeordnete Erschlieung findet durch die Marienstrae im Westen sowie den
Hettstedter Platz im Osten statt.

Die Auswirkungen der nun geplanten Verlegung der Kreisstral3e lllerstral3e in Richtung
Norden und der damit eingehergehenden, baulichen Umgestaltung der Kreuzung
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5.4

5.5
5.5.1

WielandstralRe/ VVohlinstralRe/ lllerstral3e, geplant ist die Erstellung eines Kreisverkeh-
res, wurde durch ein Verkehrsgutachten (Bernard Gruppe, Fassung vom 09.08.2022)
untersucht. Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der geplante Kreisverkehr
die sehr gute Qualitatsstufe A erreichen wird.

Die erforderlichen Sichtfelder im Zusammenhang mit der KreisstralRe wurden gepruft
und befinden sich ausschlief3lich innerhalb von 6ffentlichen Verkehrsflachen. Daher ist
eine planungsrechtliche Festsetzung nicht notwendig. Die einzuhaltenden Bestimmun-
gen fir diese Flachen sind daher lediglich in den Hinweisen des Textteils zu finden.
Einschrankungen der Sichtfelder entstehen lediglich im Zusammenhang mit bereits be-
stehenden Gebauden. An diesen Punkten kénnen die theoretisch geltenden 70 Meter
freier Sichtachse bei 50 km/h zulassiger Hochstgeschwindigkeit nicht eingehalten wer-
den. Allerdings ist davon auszugehen, dass an den betreffenden Abschnitten tatsach-
lich eine geringere Geschwindigkeit gefahren werden muss, da es sich entweder um
Kurven oder um Einmindungsbereiche in den Kreisverkehr handelt, bei letzterem wir-
ken auch die dort geplanten Fulligangeriberwege nochmals reduzierend auf die tat-
sachlich gefahrene Geschwindigkeit. Aus diesen Griinden ist die teilweise Unterschrei-
tung der 70 Meter zulassig. AuRerdem stellen die Stdmme, der geplanten Stral3en-
baume, nur eine vernachlassigbare Einschrankung der Sichtfelder dar.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Entwasserung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist durch Anschluss an die bestehenden Inf-
rastrukturen gewahrleistet. Das Bestandsgebiet wird im Mischsystem entwassert.

Natur, Landschaft und Umwelt
Ermittlung der Planauswirkungen

Bei der Abwagung sind die Belange des Natur- und Artenschutzes zu bertcksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die Bebauungsplanaufstellung dient der Innenentwicklung
und wirkt damit einer weiteren Zersiedelung im AuRenbereich entgegen.

Das innerstadtische Plangebiet wird Gberwiegend von bebauten und versiegelten Fla-
chen (Gebaude, Strallen, Platze) gepragt. Neben Einzelbaumen und Hausgarten be-
findet sich eine gréRere Geholzgruppe im westlichen Teil.

Fir die Umsetzung der Planung ist mit dem Abriss von einzelnen Gebauden und der
Rodung von Baumen zu rechnen. Damit verbunden ist der Verlust von Lebensstatten
fur einzelne Vogel- und Fledermausarten. Durch die Umsetzung von Vermeidungs-
maflnahmen werden jedoch keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgelost
(vgl. Kapitel 5.5.2).

Mit einer erheblichen Zunahme der Versiegelung ist durch die Planung nicht zu rech-
nen. Die natirlichen Bodenfunktionen sind bereits heute groRtenteils erloschen oder
nur von geringer Bedeutung. Ebenso ist mit keinen zusatzlichen erheblichen Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser zu rechnen.

Die klimatischen und lufthygienischen Bedingungen sind bereits im Bestand durch die
innerdrtliche Lage entlang der DurchgangsstralRe (lllerstrafe) und des Stadtklimatops
(verstarkte Aufheizung tagsuber, verringerte nachtliche Abkuhlung) als belastet anzu-
sehen und werden sich durch die Planung nicht negativ verandern.

Mit einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes ist nicht zu rechnen. Die Planung
fugt sich stadtebaulich ein und stellt eine dem Standort angemessene Entwicklung dar.
Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der zu verlegenden Kreis-
stral’e NU 14 ein. Die Berechnungsergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung
zeigen, dass die Orientierungswerte entlang der Verkehrswege teilweise deutlich
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Uberschritten werden. Dieser Konflikt wird durch passive Larmschutzmal3nahmen ge-
I6st, so dass sich keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch/Gesund-
heit ergeben. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden gesichert. Ebenfalls wirken Gewerbelarmimmissionen der ,Wieland-
werke“ auf das Plangebiet ein. In der Schalltechnischen Stellungnahme des TUV SUD
(TUV SUD Industrie Service GmbH, Fassung vom 05.07.2023) wird die Gewerbelarm-
situation im Plangebiet erldutert und entsprechende LarmschutzmalRnahmen vorge-
schlagen. Demnach werden an den bestehenden bzw. ehemaligen Einwirkorten Mari-
enstralle 7 und MarienstralRe 3 die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) von 45 dB(A) fur ein Mischgebiet im
Nachtzeitraum bereits in voller Hohe beansprucht. In den Teilbereichen MU1 und MU8
sind aufgrund der geplanten zulassigen baulichen Hohe bzw. der im Vergleich zur Be-
standsbebauung vergréRerten Baugrenzen sowie aufgrund der Vielzahl an hochgele-
genen potenten Schallquellen des Werks Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
von 45 dB(A) fir ein Urbanes Gebiet im Nachtzeitraum nicht auszuschlieen. Im Be-
reich der sudlichen Baugrenze des MU1 sowie der westlichen Baugrenze des MU8
dirfen bei zuklnftig dort zu errichtenden Gebduden an diesen Fassaden keine im
Sinne der TA Larm malgeblichen Immissionsorte (zu 6ffnende Fenster von Schlaf-,
Wohn- und Aufenthaltsrdumen) angeordnet werden. Konflikte aufgrund der Gewerbe-
larmimmissionen der Wielandwerke sind unter Berilicksichtigung dieser Festsetzungen
nicht zu erwarten.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich archaologische Bodendenkmaler. Vor Bau-
mafnahmen wird daher eine Abstimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehdérde
empfohlen.

Das Planungskonzept berucksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene
Ziele, negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie mdglich zu halten (Ver-
meidungs- und Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum MalR} der
baulichen Nutzung (max. Gebaudehdhe), zu Pflanzgeboten und -bindungen sowie zu
artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen in den Bebauungsplan eingeflossen.

5.5.2 Artenschutz

Auch bei Vorhaben im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ist zu prifen, inwie-
fern Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG berihrt werden.
Hierzu liegt ein Fachbeitrag Artenschutz auf Grundlage einer Worst-Case-Betrachtung
vom Buro Dr. Andreas Schuler (Buro fir Landschaftsplanung und Artenschutz) zur ar-
tenschutzrechtlichen Priifung hinsichtlich der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
vor. Darin werden die in Betracht kommenden Wirkungen beschrieben sowie Vermei-
dungsmafinahmen aufgeflhrt, um negative Auswirkungen, die vom Vorhaben zu er-
warten sind, zu vermeiden bzw. so gering wie moglich zu halten (Vermeidungs- und
Minimierungsgebot).

5.5.3 Hochwasserschutz

Zum Schutz vor Hochwasser und Starkregenereignissen wurden MalRnahmen zur
Ruckhaltung bzw. zur verzégerten Ableitung von Niederschlagwasser vorgeschlagen
und in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans tibernommen.

Aus den Kartenmaterial des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (siehe Abbildung 6,
Abbildung 7 und Abbildung 8) wird ersichtlich, dass das Plangebiet nicht von Hochwas-
ser durch Risikogewasser betroffen ist.

Weitere Wassergefahren, die von Starkregen, hohen Grundwasserstadnden oder ande-
ren Gewassern ausgehen sind darin nicht dargestellt. Insofern muss grundsatzlich mit
diesen Gefahren Uberall im Plangebiet gerechnet werden.
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Abbildung 6: Auszug Hochwasserrisikokarte Iller Abbildung 7: Auszug Hochwasserrisikokarte lller
Blattschnitt 114 _lller4_K3 Blattschnitt 114 _lller4_K3

556.3.1.1.1.1 © Bayrisches Landesamt fiir Um- © Bayrisches Landesamt fiir Umwelt, Kartenmaterial
welt, Kartenmaterial Stand Dezember 2019. Stand Dezember 2019.

Legende Fachdaten

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
@ Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

Hochwassergefahrenflaichen HQhaufig
. Hochwassergefahrenflachen HQhaufig

Hochwassergeschiitzte Gebiete HQ100
Hochwassergeschiitze Gebiete HQ100

Hochwassergefahrenflachen HQ100
I Hochwassergefahrenflachen HQ100

Hochwassergefahrenflaichen HQextrem
Hochwassergefahrenflachen HQextrem

Abbildung 8: Auszug Umweltatlas Naturgefahren
Fachdaten: © Bayerisches Landesamt fur Umwelt

Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung; © Bundesamt fur Kartographie und Geodasie; © Bayeri-
sches Landesamt fir Umwelt;

© GeoBasis-DE / BKG 2015 (Daten verédndert); © EuroGeographics (EuroGlobalMap); © CORINE Land Cover
(CLC2012); © Planet Observer

Stadtebauliches Konzept

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte von Seiten der Verwaltung in Zu-
sammenarbeit mit dem Planungsbiro Wick + Partner aus Stuttgart die Uberplanung
der ausgewiesenen Entwicklungsflachen in Form von stadtebaulichen Entwurfen.
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Hierbei wurden unterschiedliche Varianten der Bebauung dargestellt, bewertet und
dem Stadtrat vorgestellt und diskutiert. Die Ergebnisse mundeten in einem Stadtebau-
lichen Entwurf, der vom Stadtrat am 28.10.2021 als Grundlage fir die weitere Planung
verabschiedet wurde.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Neugestaltung und eine deutliche Aufwertung
um den Bereich der Rathausmitte und den bereits vorhandenen Kulturzentrum vor. Es
soll ein Mix aus kleineren gewerblichen Einheiten aus Handel, Dienstleistung und Woh-
nen entstehen, der sich moderat in die Bestandsbebauung einflgt.

Durch die Neutrassierung der lllerstral’e (Kreisstrale) entsteht eine Einmalflache, die
groRes Entwicklungspotenzial aufwirft. Die StralRe wird weiter Richtung Norden gelegt
und fuhrt kiinftig auf einen Kreisverkehr zu. Uber diesen erfolgt die nérdliche Erschlie-
Rung des Innenstadtbereichs. Der Hettstedter Platz wird verkehrsberuhigt und ermég-
licht dadurch eine gleichberechtigte Begegnung zwischen FuRgangern, Kraftfahrzeu-
gen und Radfahrern. Vor den Laden kénnen senkrecht Kundenparkplatze unterge-
bracht werden. Die Gemeinschaftstiefgarage kann sowohl fiir die Anwohner, als auch
fur Besucher genutzt werden. Die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage ist im Norden des
Hettstedter Platzes gelegen, um den Verkehr aus dem inneren Gebiet soweit wie mog-
lich herauszuhalten und die damit einhergehenden Stérwirkungen maoglichst gering zu
halten.

Im Bereich der neuen Rathausmitte sind unterschiedliche Gebaudetypologien ange-
dacht. Im Nordwesten ist ein Wohnhof gelegen, der vor Einblicken und Larmwirkungen
des offentlichen Raums und vor sonstigen Stérwirkungen schiitzt. Ostlich davon
schlielt eine Winkelbebauung an, die zusammen mit dem Gebaude des Wohnhofs
einen eignen kleinen Platz bildet. Neben Handel und Dienstleistungseinrichtungen sol-
len auch gesundheitliche Angebote wie Arztpraxen. In den oberen Geschossen ist woh-
nen vorgesehen. Sidlich des Rathauses schlie3t ein Gebaude an, das Potenzial zur
Umnutzung aufweist. Eine geeignete Nutzung kann eine Gaststatte sein. Nordwestlich
des kinftigen Verlaufs der KreisstralRe soll eine stral3enseitige Bebauung entstehen.
Diese dient nicht nur als Sichtachse, sondern auch als Sichtschutz fir die dahinterlie-
gende Parkierungsflache der Firma Wieland. Durch eine Zufahrt zu dieser Flache soll
die Zuganglichkeit weiter ermdglicht werden, sowie eine zu lange Gebaudekubatur ver-
mieden werden.

Weiter nérdlich soll das neue Jugendhaus in das Stadtmuseum verlegt werden. Ge-
genuber befindet sich ein Betonflachdachgebadude, dem die Mdglichkeit gegeben
wurde den Bestand umzunutzen, sodass dadurch auch Satteldacher und eine niedri-
gere, dem Umfeld angemessenere Bebauung ermoglicht wird.

Hinsichtlich der Aufenthalts- und Grinflachen sieht der Entwurf verschiedene Begru-
nungen vor. Entlang der neuen Strale soll beidseitig eine Baumreihe entstehen. In der
neuen Eingangssituation zur Rathausmitte sind ebenfalls neue Baumreihen geplant,
die zusammen mit den vorhandenen Baumreihen den Blick des FulRgangers weiter
Richtung Suden fihren. Dieser gelangt dort schlieRlich auf einen gréfReren Platzbe-
reich, der das neue Zentrum der Stadt V6hringen bildet. Auf diesem kann wie zuvor
der alljahrliche Adventsmarkt stattfinden. Der Christbaumstandort bleibt unverandert
bestehen. Vor dem Kulturzentrum sind mehrere Badume mit einem Baumdach geplant,
die fur die notwendige Begrinung sorgen sollen. Weiter nérdlich ist ebenfalls ein Baum-
dach geplant, das auf einen kleineren Platz steht. Davor soll ein Kunstobjekt aufgestellt
werden, welches sich auf eine weiter sudlich gelegenere Achse bezieht. Vor und um
den Bereich des Kulturzentrums sind jeweils kleinere Grunflachen vorhanden, die nicht
nur das Mikroklima und die Regenruckhaltung begunstigen, sondern auch die
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Aufenthaltsqualitat deutlich erhdhen. Sudlich des Jugendzentrums soll ein kleinerer
Platz entstehen, der Aufenthaltsméglichkeiten und Raum zur Begegnung ermdglicht.
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Abbildung 9: Stadtebaulicher Entwurf - Rahmenplan, Wick und Partner, Stuttgart, unmal3stéblich

Entwasserungskonzeption

Das Plangebiet wird an das bestehende Abwassernetz angeschlossen. Nicht verunrei-
nigtes Niederschlagswasser von befestigten Flachen wie beispielsweise Dach- und
Hofflachen wird allerdings entsprechend den Vorgaben der NWFreiV flachenhaft bzw.
Uber geeignete Sickeranlagen in den Untergrund versickert. Flachen fur notwendige
Stellplatze werden daher nur durch wasserdurchlassige Materialien ausgebildet, so-
dass auch auf diesen Flachen eine Versickerung erfolgen kann. Zudem werden Flach-
dacher begrunt, um ebenfalls die Versickerung und Rickhaltung von Niederschlags-
wasser zu fordern. Nur, wenn eine Versickerung aufgrund der Untergrundverhaltnisse
nicht hinreichend maoglich ist, wird das Niederschlagwasser Uber Retentionszisternen
der Kanalisation zugefihrt.
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8.1

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Gegebenheiten im Plangebiet und der be-
schriebenen stadtebaulichen Zielsetzung und Konzeption trifft der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung.

Urbanes Gebiet

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte eine ausfiihrliche Bestandsauf-
nahme der vorhandenen Nutzungsstruktur. Um die bestehende Nutzungsstruktur und
Neuplanung planungsrechtlich zu sichern wurde ein Urbanes Gebiet gemaf

§ 6a BauNVO festgesetzt.

Gemal § 6a (1) BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleich-
gewichtig sein.

Es sind Wohngebaude, Geschéfts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewer-
bebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Bordelle und bordellartige Betriebe, die zur Unterart zu sonstigen nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetrieben gehoéren sind unzulassig. Mit der Unzulassigkeit soll die Ge-
fahr eines Trading-down-Effekts und eine mogliche Verédung des Innenstadtbereichs
im vorherein vermieden bzw. verringert werden. Zumal lieRen sich die Nutzungen nicht
mit den bestehenden und zukinftigen Nutzungen im Plangebiet vereinen und wirden
dem Charakter des Plangebiets wiedersprechen.

Die Ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, also Vergnigungsstatten soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zu-
lassig sind, z.B. Wettbiros und Spielotheken, sowie Tankstellen werden ausgeschlos-
sen. Die Nutzungen werden ausgeschlossen, da flur diese ein zumeist extensiver Fla-
chenbedarf bendtigt und ein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt wird und erhebliche
Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Abgase, erhohter Ziel-
verkehr) fur die Umgebung ausgehen, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstre-
cken konnen und mit der im vorliegenden Fall vorhandenen und angestrebten Wohn-
nutzung nur schwer vereinbaren lieRen. Zum anderen widerspricht ihr Erscheinungs-
bild den stadtebaulichen Entwicklungszielen des Gebiets. GroRe Reklametafeln und
Tafeln zum Benzinpreisausweis wirden sich nicht in die bestehenden Baustrukturen
einfligen und somit das Stadtbild stéren. Auch sind derartige Nutzungen in der Regel
nicht dazu geeignet, stadtebaulich wirksame Raumkanten entstehen zu lassen. Mit
dem Ausschluss von Vergnligungsstatten, wie Wettbliros und Spielotheken, soll die
Gefahr eines Trading-down-Effekts und einer moglichen Verédung des Innenstadtbe-
reichs im vorherein vermeiden bzw. verringert werden.

Generell ist die Ansiedlung von Vergnigungsstatten in der Stadt Véhringen, weiterhin
moglich. Das mogliche Interesse von Eigenturmern Vergnugungsstatten und Tankstel-
len an diesem Standort ansiedeln zu wollen, tritt daher hinter den Interessen der Stadt
Véhringen zuriick. Die Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets nach § 6a (1) BauNVO
bleibt hiervon weiter unberihrt gewahrt.

Im Zuge der Verkehrswende und des Umstiegs von fossilen Energietrager auf erneu-

erbare Energietrager soll die E-Mobilitat geférdert werden. Dazu sollen Angebote etab-
liert werden, die diese unterstitzen. Ein Ausschluss von Elektrotankstellen, als Unterart
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8.2

von Tankstellen wirde diesem Ziel entgegenstehen und sollen deshalb trotz des Aus-
schlusses von Tankstellen weiterhin moglich sein.

Souterrains sind im MUs und MU~ unzuldssig, da diese das Erscheinungsbild des an-
grenzenden Platzes beeintrachtigen wirde und eine Wohnnutzung mit den dort gele-
genen und angestrebten Nutzungen nur schwer vereinbar ist.

Das mdgliche Interesse von Eigentimern, ggf. Wohnungen auch im Souterrain zu er-
richten tritt hinter den Interessen der Stadt Véhringen zurlick. Durch den Ausschluss
bleibt die Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets nach § 6a (1) BauNVO unberthrt
gewahrt.

Innerhalb des Baugebiets MUs sind Wohnnutzungen, die im Erdgeschoss, an die Stra-
Renseite angrenzen unzuldssig. Mit dieser Festsetzung soll auf die vorhandene Nut-
zungsstruktur im Stadtgebiet eingegangen werden, die grotenteils im EG zur Stral3en-
seite keine Wohnnutzungen aufweist. Zudem soll eine Belebung der Innenstadt durch
vorwiegend nicht stérende gewerbliche Nutzungen erreicht und die Gefahr einer Ver-
0dung verhindert bzw. verringert werden.

Die Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets nach § 6a (1) BauNVO bleibt hiervon wei-
ter unberthrt gewahrt. Das mdégliche Interesse von Eigentimern, ggf. Wohnungen im
Erdgeschoss zu errichten, tritt hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt Véhrin-
gen zuruck. Die Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets nach § 6a (1) BauNVO bleibt
hiervon weiter unberuhrt gewahrt.

Ausschluss von Werbeanlagen

Im Urbanen Gebiet werden Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung, d.h. Wer-
beanlagen, die fir Fremdwerbung gewerblich genutzt werden ausgeschlossen. Dies
geschieht aus stadtgestalterischen Griinden. Das innerstadtische Bild soll hierbei vor
einem Wildwuchs an Werbeanlagen geschutzt werden, die das Stadtbild wesentlich
beeintrachtigen wirden. Der Innenstadtbereich fungiert als ein ,Aushangeschild“ fir
die Stadt Vohringen und nimmt dabei eine beutende Funktion fiir die Reprasentation
der Gesamtstadt ein. Das mogliche Interesse von Gewerbetreibenden Werbeanlagen
als eigenstandige Hauptnutzung zu installieren tritt hinter den stadtebaulichen Interes-
sen der Stadt Voéhringen zurtck.

Die Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets nach § 6a (1) BauNVO bleibt hiervon wei-
ter unberuhrt gewahrt.

Durch die Ausschlisse wird die Eigenart des Urbanen Gebiets nach
§ 6a (1) BauNVO nicht gefahrdet und bleibt weiter unberihrt gewahrt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl, die Geschossflachen-
zahl, die Hohe der baulichen Anlage und die Zahl der Vollgeschosse definiert und ist
damit ausreichend fir die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung be-
stimmt. Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich zum einen aus der Sicherung der
Bestandsbebauung und der zukiinftigen geplanten Nutzung. Hierzu wurde ein stadte-
baulicher Entwurf vom Biiro Wick und Partner erarbeitet.

Grundflachenzahl GRZ

Die GRZ ist im Urbanen Gebiet mit 0,8 festgesetzt und sichert damit, die im innerstad-
tischen Kernbereich hohe Grundstliicksausnutzung. Damit wird der Orientierungswert
aus dem § 17 BauNVO fiir Urbane Gebiete unverandert Gbernommen.
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8.3

8.4

Fir die Urbanen Gebiete MUs und MU7 wird eine Uberschreitung der GRZ im Sinne
des § 19 (4) Nr. 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 zugelassen, da diese im gréleren
Umfang durch eine Tiefgarage unterbaut werden missen.

Geschossflachenzahl

Zur Sicherung der Kubatur und der Dichte des stadtebaulichen Konzepts wird im Be-
bauungsplan eine maximale Geschossflache fiir die jeweiligen tUberbaubaren Flachen
festgesetzt. Die GFZ ist im Urbanen Gebiet mit 3,0 festgesetzt. Damit wird der Orien-
tierungswert aus dem § 17 BauNVO fiir Urbane Gebiete unverandert ibernommen.

Hohe der baulichen Anlagen
Fir das Plangebiet werden entsprechend der stddtebaulichen Konzeption und hinsicht-
lich der Sicherung der gewunschten stddtebaulichen Raumbildung unterschiedliche
Gebaudehohen festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Fir das Plangebiet werden entsprechend der stddtebaulichen Konzeption und hinsicht-
lich der Sicherung der gewunschten stddtebaulichen Raumbildung unterschiedliche
Vollgeschosse festgesetzt. Im Baufeld MU1, MU6 und MU7 werden zur Sicherung der
stadtebaulichen gewtinschten Dichte zwei Mindestgeschosse festgesetzt.

Bauweise

Die Bauweise wird im Plangebiet differenziert festgesetzt und berlcksichtigt dabei die
bestehende Bebauung als auch kinftige Planungen, die im stadtebaulichen Konzept
zugrunde gelegt sind. Fur die Gemeinbedarfsflachen werden keine Bauweisen festge-
setzt, da dort die zu erwartende bauliche Entwicklung zum jetzigen Zeitpunkt nicht ab-
sehbar ist und daher nicht abschliefdend geregelt werden soll. Zumal soll auf kiinftige
Entwicklungen flexibel reagieren werden kénnen, sodass die Bebauung nicht im Vor-
hinein unnotig eingeschrankt wird.

Eine Ausnahme bildet hierbei die Flache ,GB+“, da hier die kiinftige Nutzung als Ju-
gendhaus bereits feststeht und der Bestandsbau gesichert werden soll. Dort sind daher
lediglich Einzel- und Doppelhduser zulassig, welche auch die ndhere Umgebung pra-
gen.

Fir das Baufeld MUs wurde von der offenen Bauweise eine abweichende Bauweise
festgesetzt, um den stadtebaulichen Charakter, der bestehende Bebauung, die an die
Grundstiicksgrenze reicht zu sichern. Ein zu groRer Raum zwischen dem Gebaude und
dem Rathaus wurde die dort zugrunde liegende Raumbildung und den Platzcharakter
storen bzw. ihn auflésen. Um dies zu vermeiden darf in MUs an die seitliche Grund-
stliicksgrenze gebaut werden.

Fir das Baufeld MUg wurde von der offenen Bauweise eine abweichende Bauweise mit
einer maximalen Gebaudelange von 30m festgesetzt. Damit soll eine lockere und of-
fene Bebauung erreicht und eine zu lang dimensionierte Bebauung vermeiden werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Um den Bestand sowie die Neubebauung gemaR dem stadtebaulichen Konzept zu si-
chern wurden die Gebaudehaupt bzw. Fristrichtung der Gebaude mit in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Des Weiteren soll ein einheitliches stadtebauliches Gesamt-
erscheinungbild entstehen. Geringfligige Abweichungen fir die Langsrichtung der
Hauptgebaude werden aus Griinden der Flexibilitat und des Gestaltungsspielraums im
vertretbaren Mal3 in Bezug auf die stadtebauliche Gesamtkonzeption zugelassen.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugren-
zen und Baulinien festgesetzt und von den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
abgegrenzt. Diese orientieren sich dabei zum einen an die vorhandene Bebauung und
zum anderen an den bestehenden stadtebaulichen Entwurf. Fir beide sind Baugren-
zen und Baulinien so angelegt, dass die Gebaude des Bestands und der geplanten
Neubebauung nicht durchschnitten werden bzw. eine Realisierung der gewlnschten
Bebauung mdglich ist. Fir den Bestand wurde zumeist noch ausreichend Raum zur
Erweiterung gegeben. Fir die Neubebauung wurde an stadtebaulich markanten Stel-
len die Baugrenzen enger gefasst, um eine stadtebauliche Ordnung vorzugeben und
unerwinschte Entwicklungen, die der Konzeption widersprechen wirden zu vermei-
den. Bei den Gemeinbedarfsflichen wurden die Baugrenzen zumeist gréRer dimensi-
oniert, da auf diesen bereits schon gréfiere Baukdrper vorhanden sind und ausreichend
Raum fur mdgliche kinftige Erweiterungen auch im Zusammenhang im Zuge sich an-
dernder Nutzungsanspriiche geben werden soll. Lediglich fur die Gemeinbedarfsflache
GB2 wurde die Baugrenze dicht um die Kubatur der Pfarrkirche St. Maria gezogen, da
fur diese in den kommenden Jahren keine absehbaren Veranderungen zu erwarten
sind und die stadtebaulich markante Kubatur gesichert werden soll.

In einem bestimmten Bereich des Plangebiets werden Baulinien eingesetzt um stadte-
baulich markante Stellen zu sichern. Dies betrifft den vorhandenen Platz vor dem Rat-
haus.

GemaR § 23 (3) Satz 2 BauNVO werden Vorgaben zu Uberschreitungen der Baulinien
und Baugrenzen gegeben. Es sind geringfiigige Uberschreitungen zulassig, wie bei-
spielswiese durch Vordacher, um den Bestand zu sichern und um den funktionalen
Anforderungen der Bewohner an deren Haus Rechnung zu tragen. Die vorgegebene
stadtebauliche Einheit wird dadurch nicht gefahrdet.

Damit ein einheitliches und geordnetes Stadtbild entstehen kann sind Balkone und Ter-
rassen, die das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums wesentlich stéren, nur an der
vom o6ffentlichen Raum abgewandten Gebaudeseite zulassig. Loggien und dergleichen
sind auch zum 6ffentlichen Raum hin zuldssig, da diese in das Gebaude integriert sind
und nicht als eigenstandiger Teil eines Gebaudes wahrgenommen werden wie es zu-
meist bei Balkonen der Fall ist.

Im Bereich des MUe ist das Bebauungskonzept bereits ausreichend konkretisiert, so-
dass Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu einer differenzierten
Vertikalgliederung des Baukérpers erforderlich sind. Eine Uberbauung ab dem 1. Ober-
geschoss uber die stadtebaulich gewtinschte Raumfassung im Erdgeschoss (Ausbil-
dung einer durchgangigen Platzflache), unter Sicherung des ausreichenden Bewe-
gungsraums im Fufdgangerbereich, wird durch die Festsetzung einer Baugrenze EG
und einer Baugrenze ab 1. OG gesichert.

Auch im Baufenster GB4 sind Festsetzungen zu einer differenzierten Vertikalgliederung
des Baukdrpers vorgesehen. Eine Uberbauung ab dem 1. Obergeschoss lber die not-
wendige, unbebaute Flache im Erdgeschoss, aufgrund von Kabeltrassen, welche wei-
terhin zuganglich sein missen, unter Sicherung des ausreichenden Bewegungsraums,
wird durch die Festsetzung einer Baugrenze EG und einer Baugrenze ab 1. OG gesi-
chert.
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8.7

8.8

8.9

8.10

Nebenanlagen

Es sind bestimmte Arten von Nebenanlagen ausgeschlossen, die zu einer Beeintrach-
tigung des innerstadtischen Stadtbildes fiihren, sowie zu einer Beeintrachtigung Ihrer
Bewohner fihren kénnten.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Aufgrund der beengten Bestandssituation sind vom Bauordnungsrecht abweichende
MaRe der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt, sodass im Zuge baulicher Anderun-
gen, die Gebaude an der V6hlinstralde bis zu einem Grenzabstand von maximal 1,70m
und an der Wielandstral3e bis zu maximal 1,60 an die seitliche Grundstlicksgrenze her-
anbauen durfen. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse blei-
ben weiterhin gewahrt.

Stellplatze, Garagen, Carports

Die Festsetzungen zu oberirdischen Stellplatzen, Garagen und Carports werden auf-
grund der bestehenden und geplanten stadtebaulichen Konzeption differenziert festge-
setzt.

Um Beeintrachtigungen des Stadtbildes zu vermeiden haben Garagen, Uberdachte
Stellplatze / Carports in MU1-MUs, in MUg sowie in GB1-GB4 vom 6ffentlichen Raum
einen Mindestabstand von 3m einzuhalten.

Stellplatze sollen auf ein Mindestmal reduziert und aus stadtgestalterischen Griinden
nicht Uberall zugelassen werden. Daher sind diese nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache Flache zuldssig. Ausgenommen hiervon sind behinderten Stell-
platze, da fir diese Personengruppe Beeintrachtigungen bestehen, fiir die langere
Strecken nicht zu verantworten sind. Es sollen mdglichst kurze zurtickzulegende Dis-
tanzen angestrebt werden.

Tiefgaragen

Aus Grinden einer ausreichenden Sicherstellung zur Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs und ggf. Nebenrdume sind Tiefgaragen sowohl innerhalb, als auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen, sowie an dem im Plan dafir fest-
gesetzten Stellen. Dadurch kénnen die Innenbereiche der Baufelder beispielsweise als
wohnungsnaher Freiraum genutzt werden. Damit Flachen, die durch Tiefgaragen un-
terbaut sind mit groReren Geholzen bepflanzt werden kénnen sind diese mit einer Min-
dest-Erdlberdeckung anzulegen.

Offentliche Verkehrsflichen

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplans und der Neuordnung der Grundstu-
cke im Bereich der Rathausmitte wird die bestehende Marienstral3e verlegt und im Be-
bauungsplan planungsrechtlich gesichert. Die Wielandstrale und die Voéhlinstralte
werden ebenfalls gesichert.

Der Hettstedter Platz wird als eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt, mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich (V). Damit soll die be-
stehende Verkehrsberuhigung (SpielstralRe, Schrittgeschwindigkeit) gesichert werden.
Zumal sollen weiterhin keine gréReren Larmwirkungen im Inneren des Plangebiets ent-
stehen, was durch eine gesicherte, verringerte Geschwindigkeit des motorisierten Ver-
kehrs ebenfalls gestarkt wird. AuRerdem soll eine, mindestens, Gleichberechtigung
zwischen FuRgangern und Motorisierten Individualverkehr erzielt werden, damit die
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8.13

vereinfachte Querung der Verkehrsflache hin zur kinftigen Platzflache weiterhin Be-
stand hat.

Auch Bereiche der lllerstral3e sowie der Strale ,Kirchplatz“ im Stidwesten des Plange-
bietes werden als eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt,
ebenfalls mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich (V). Dadurch soll zum
einen dem Ziel der veranderten Verkehrsfuhrung der Kreisstralle Rechnung getragen
werden, welches darin besteht eine deutliche Verkehrsberuhigung im Plangebiet zu
erzielen, und zum anderen spricht fir die Festsetzung, dass sich die Kirche St. Maria
zu diesen Verkehrsflachen hin orientiert und dessen fuBlaufige Erreichbarkeit bzw. An-
bindung dadurch stark verbessert wird. AuRerdem spricht auch die nahe liegende Uli-
Wieland-Grundschule samt Tempo 10 Zone fur eine Fortfihrung der Verkehrsberuhi-
gung in diesem Bereich.

Fir den Bereich im inneren des Gebiets wird ebenfalls eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt, allerdings mit der Zweckbestimmung Fuflgangerbe-
reich / Offentlicher Platz. Die gekennzeichneten Bereiche sind von Verkehr freizuhal-
ten, da auf diesem Platz die Aufenthaltsqualitaten fir FuRganger sowie eine fuligan-
gerfreundliche Gestaltung im Vordergrund stehen und dauerhaft gesichert werden sol-
len (siehe Stadtebauliches Konzept). Angrenzende Gebaude werden von umliegenden
Verkehrsflachen erschlossen und beliefert.

Fir alle Festsetzungen von StraRenverkehrsflachen ist die Aufteilung der Flachen nach
Verkehrsarten keine Festsetzung, sondern Richtlinie fur die spatere Umsetzung.

Zweckgebundene, flachige Begriinungen sind zulassig.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrten sind im Bereich vor dem 6ffentlichen Platz des Rathauses nicht
zulassig. Der Platzbereich wird mit einem Ein- und Ausfahrtsverbot belegt, um zu ver-
meiden, dass an dieser Stelle eine Tiefgaragenzufahrt entsteht, die den dortigen Platz-
charakter wesentlich stéren wirde.

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen

Ein- und Ausfahrten werden nur in MUsim Norden festgesetzt um den Verkehr nicht zu
weit in das Innere des Gebiets eindringen zu lassen und die dort entstehenden Stor-
wirkungen wie Larm und Abgase zu vermeiden.

Mit Rechten zu belastende Flachen

Far die Flache in MUy, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrechts (GFR) belegt ist,
soll zugunsten der Firma Wieland eine Zufahrt zu einer grofReren dahinterliegenden
Parkierungsflache gesichert werden. Die Allgemeinheit soll durch Gehwege dazu eben-
falls sicheren Zugang haben. Da sich die Flache des Flurstlicks, uber die das GFR
fuhrt, im Privatbesitz befindet, ist hierzu auf entsprechendem Grundstlick ein Geh-,
Fahr und Leitungsrecht zu bestellen.

In Bereichen mit zulassiger Uberbauung ab dem 1. Obergeschoss beziehungsweise
der Festsetzung von Arkaden muss die 6ffentliche Durchwegung fur die Allgemeinheit
im Erdgeschoss gesichert werden:

Fir die Flache in GB4, die mit einem Leitungsrecht belegt ist, soll zugunsten des Ener-
gieversorgers Lechwerke Netzservice GmbH sowie der Allgemeinheit die Erreichbar-
keit und somit Wartungsmaoglichkeit der im Untergrund liegenden Stromleitungen gesi-
chert werden.
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Fir die Flache in MUs, die mit einem Geh- und Fahrrecht belegt ist, soll zugunsten der
Allgemeinheit die Durchwegung im Erdgeschoss (Arkaden) gesichert werden, um
dadurch der stadtebaulichen Figur des angrenzenden 6ffentlichen Platzes Rechnung
zu tragen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Ein Grofteil der im Flachennutzungsplan dargestellten Gemeinbedarfsflachen werden
in den Bebauungsplan tbernommen. Die Gemeinbedarfsflachen, fir die andere beab-
sichtigte Nutzungen vorgesehen sind als im Flachennutzungsplan dargestellt wurden
nicht ibbernommen. Ein Abweichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
ist gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren moglich, da die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung im Sinne des § 13a (2) Nr. 2 BauGB
entsprechend angepasst.

Nebenanlagen, die zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes fiihren oder deren Be-
wohner beeintrachtigen kénnten wurden ausgeschlossen.

Jugendhaus
Um ein breites Spektrum an potenziellen Nutzungen zu erméglichen wurden entspre-

chend raumlich vertragliche, der Nutzung benachbarte und ahnlich zusammenhan-
gende Anlagen und Einrichtungen zugelassen. Damit soll ein raumlicher Schwerpunkt
geschaffen, Leerstand verhindert und die Mdglichkeit flr zuklnftige Umnutzungen
etabliert werden. Auf Veranderungen kann damit angemessen und schnell reagiert
werden.

Um den Charakter der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache zu wahren wurden
Vorgaben hinsichtlich der prozentualen Nutzung getroffen.

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Zur Sicherung der bestehenden Nutzung des kirchlichen Betriebs der Filialkirche St.
Maria wurde eine entsprechende Festsetzung getroffen.

Kulturzentrum

Um ein breites Spektrum an potenziellen Nutzungen zu ermdglichen wurden entspre-
chend raumlich vertragliche, der Nutzung benachbarte und ahnlich zusammenhan-
gende Anlagen und Einrichtungen zugelassen. Damit soll ein raumlicher Schwerpunkt
geschaffen, Leerstand verhindert und die Mdglichkeit fir zuklnftige Umnutzungen
etabliert werden. Auf Veranderungen kann damit angemessen und schnell reagiert
werden.

Um den Charakter der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache zu wahren wurden
Vorgaben hinsichtlich der prozentualen Nutzung getroffen.

Rathaus (Offentliche Verwaltung) und sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Ein-
richtungen

Um ein breites Spektrum an potenziellen Nutzungen zu ermdglichen wurden entspre-
chend raumlich vertragliche, der Nutzung benachbarte und ahnlich zusammenhan-
gende Anlagen und Einrichtungen zugelassen. Damit soll ein raumlicher Schwerpunkt
geschaffen, Leerstand verhindert und die Mdglichkeit flr zuklnftige Umnutzungen
etabliert werden. Auf Veranderungen kann damit angemessen und schnell reagiert
werden.
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MaRBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes

Die vorgesehenen Mal3nahmen dienen vorrangig zur Minimierung der Eingriffe in Flora
und Fauna und, um damit die Wirkintensitat von Vorhaben zu verringern.

Um die Versiegelung durch 6ffentliche und private ErschlieBungen mdglichst gering zu
halten (Minimierungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen die befestigten Flachen
wasserdurchlassig herzustellen. Es kénnen damit Abflussmengen gedrosselt und re-
duziert werden und lokal kleinklimatische Verbesserungen erzielt werden.

Die Festsetzung zur extensiven Begriinung von Flachdachern sowie flach geneigten
Dachern ab einer Flache von 25m? dient dazu, Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen im
Plangebiet zu schaffen und trégt dem Schutz der biologischen Vielfalt Rechnung. Die
Festsetzung dient der Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft infolge des
Bebauungsplans. Durch die extensive Begriinung fallen die durch Gebaude mit Flach-
dachern bebauten Teile des Plangebiets nicht vollig als Lebensraum fir Tiere, insbe-
sondere Insekten, aus. Bei der Begriinung von Dachflachen handelt es sich um einen
wichtigen Baustein im Ausgleichskonzept. Der durch die Bebauung verursachte Flas-
chenverbrauch, kann durch Dachbegriinung ausgeglichen werden. Ein weiterer Vorteil
von Dachbegriinung besteht in einem verbesserten Mikroklima in unmittelbarer Nahe.
Auch wirkt sich Dachbegriinung positiv auf die ortliche Belastung der Kanalisation und
der damit einhergehenden Kosten fur Erweiterungen aus, da diese zunachst fir einen
verminderten Regenabfluss flhren und das Wasser zwischengespeichert und an-
schlieRend wieder verdunstet und so dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zuge-
fuhrt wird. Dadurch kann die Gefahr von Hochwasserschaden bedingt durch die im
Zuge des Klimawandels immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse deutlich
gemindert werden. Die Nutzung von Anlagen zur solaren Energiegewinnung und Dach-
begriinung kénnen sofern richtig installiert kombiniert erfolgen, sodass diese sich nicht
gegenseitig behindern oder gar ausschlief’en wirden. Im Gegenteil, bei einem Grin-
dach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls sogar héher, da dieses kihler, als
ein herkdmmliches Dach, ohne Dachbegrinung ist.

Um weitere Behandlungsmafinahmen bei Versickerung oder zukuinftiger dezentraler
Niederschlagsbeseitigung zu vermeiden, sollen Dachflachenmaterialien aus unbe-
schichteten Metallen, wie z.B. Kupfer, Zink und Blei vermieden werden. Es ist im
Sinne des Grundwasserschutzes festgesetzt, dass nur solche Materialien als Aulden-
materialien verwendet werden durfen, durch die dauerhaft sichergestellt ist, dass
keine Ausschwemmung von Schwermetallen erfolgt.

Festsetzungen zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser dienen der Ent-
lastung der bereits im Bestand hohen Belastung der Bestandskanalisation, insbeson-
dere vor dem Hintergrund immer haufiger auftretenden Starkregenereignissen.

Die festgesetzten artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen dienen der Ver-
meidung des Eintritts von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG.

Flachen fiir das Anpflanzen und Bindungen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Um bestehende wertvolle Gehdlze im Gebiet zu sichern werden Pflanzbindungen fest-
gesetzt. Dies erfolgt nicht nur aus 6kologischen, sondern auch aus stadtgestalterischen
Grunden.
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Um eine ausreichende Begriinung im Gebiet sicherzustellen werden Pflanzgebote fest-
gesetzt. Die Pflanzgebote am Hettstedter Platz sind eine Weiterflhrung der bereits be-
stehenden Baumreihe weiter Richtung Siden.

Fir den Platzbereich werden flachige Pflanzgebote festgesetzt, damit eine aulirei-
chende Begrinung und die damit einhergehenden positiven Wirkungen auf Mensch
und Umwelt sichergestellt werden konnen.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es
ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier LA&rmimmissionen) nach
§ 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plan-
gebiet erfillt wird.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der zu verlegenden Kreis-
stralde NU 14 ein. Diese wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in einer schall-
technischen Untersuchung gemafy DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) ermittelt
und bewertet (Sieber Consult, Fassung vom 23.08.2023).

Pegel in dB(A)
>.-35
>35-40
540-45  Konfliktbereich MI/MU
>45-50

5055y "
>55-60

ts

Abbildung 10: Be-
wertung der Ver-
kehrslarmimmissio-
nen Tag von der Sie-
ber Consult GmbH
(23.08.2023)

Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr)
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Abbildung 11: Be-
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kehrslarmimmissio-
nen Nacht von der

Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) ‘ “ ) i Sieber Consult
GmbH (23.08.2023)

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die oben genannten Orientierungswerte fur
ein Urbanes Gebiet (MU) im geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Neue
Rathaus Mitte" entlang der Verkehrswege teilweise deutlich Gberschritten werden. Ent-
lang der MarienstralRe sowie an den Kreisverkehr angrenzend werden im Bereich der
Baugrenzen Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts erreicht.
Die Orientierungswerte von 60/50 dB(A) tags/nachts werden damit um 11 dB tags und
14 dB nachts Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64/54
dB(A) tags/nachts werden damit um 7 dB tags und 10 dB nachts Gberschritten. Die im
Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sind somit im Plangebiet hinsichtlich der Straf3en-
verkehrslarmeinwirkungen nicht gewahrleistet. Es sind LarmschutzmalRnahmen erfor-
derlich.

Zur Lésung des Larmkonfliktes stehen aktive Maf3nahmen (LArmminderungsmafnah-
men im Schallausbreitungsweg, z.B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive
LarmschutzmaRnahmen (Schallschutzmalnahmen am Gebaude, z.B. Schalldam-
mung der AuRRenbauteile, Grundrissorientierung) zur Verfugung. Prinzipiell sind aktive
LarmschutzmalRnahmen den passiven Larmschutzmalnahmen vorzuziehen, da aktive
Larmschutzmafnahmen an der Quelle ansetzen. Zudem wird bei einer aktiven Mal3-
nahme zusatzlich der Aufienbereich geschitzt.

Da ein groler Teil des Plangebietes bereits bebaut ist, reichen die Gebaude teilweise
bis unmittelbar an die geplante Trasse der Kreisstral’e heran. Aufgrund der erforderli-
chen Abstande einer aktiven Larmschutzmaflnahme sowohl zur Straf3e als auch zu
den bestehenden Gebauden ist die Umsetzung einer aktiven LarmschutzmalRnahme
baulich nicht mdglich. Auch missten bei der Umsetzung einer aktiven Larmschutzmal3-
nahme die Bereiche von erforderlichen Zufahrten frei bleiben. Durch die zwangslaufig
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entstehenden Licken in der aktiven LarmschutzmalRnahme kdnnte der Schall weiterhin
ungemindert auf mdgliche Immissionsorte einwirken. Durch die zu erwartende gering-
fugige Verbesserung der Larmsituation durch die Umsetzung einer aktiven Larm-
schutzmalnahmen ist diese als unverhaltnismaRig einzustufen.

Der Konflikt wird daher durch passive LarmschutzmafRnahmen (Orientierung der Fens-
ter6ffnungen der Aufenthalts- und Ruherdume, schallgedammte AuRRenbauteile, aus-
reichend dimensionierte Luftungsanlagen) geldst.

In den Larmschutzfestsetzungen im Textteil des Bebauungsplanes sind die jeweiligen
Orientierungsauflagen der zum Liften erforderlichen Fensteréffnungen von Aufent-
haltsrdumen (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer) und Ruherdumen (z.B.
Schlafzimmer, Kinderzimmer) festgesetzt. Zudem werden teils Ausnahmen von der
Orientierungspflicht zugelassen, wenn bei dem Gebaude weiterer Bedarf fur diese
Raume besteht und diese mit einer ausreichend dimensionierten, schallgedampften
Liftungsanlage ausgestatten werden. Gemaf DIN 18005, Beiblatt 1 ist bei Beurtei-
lungspegeln Uber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ungestorter
Schlaf haufig nicht mehr méglich. Fir Ruherdume wird daher grundsatzlich der Einbau
einer LUftungsanlage festgesetzt. Zudem ist in ein Hinweis auf die DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) bzgl. der erforderlichen SchallddmmmaRe der AuRenbauteile an
Wohngebauden enthalten. Zusatzlich werden Orientierungsauflagen sowie Ausnah-
meregelungen dazu fir AuRenwohnbereiche (z.B. Balkone und Terrassen) festgesetzt.
Bei bereits bebauten Flachen gelten die Festsetzungen fur Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten.

Durch die vorgenannten MaRnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Da die Verlegung der Kreisstralle NU 14 den Neubau eines Verkehrsweges darstellt,
wurden in der genannten schalltechnischen Untersuchung (Sieber Consult, Fassung
vom 23.08.2023) zudem die Verkehrslarmimmissionen an der bestehenden Bebauung
gemal der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) bewertet und gepruft, ob ein
Anspruch auf LarmschutzmalRnahmen besteht. Die Betrachtung hat ergeben, dass teil-
weise Anspruch auf LarmschutzmalRnahmen besteht.

Von den westlich des Plangebiets gelegenen Wielandwerken wirken Gewerbelarmim-
missionen auf das Plangebiet ein. Die Wielandwerke werden bereits durch die beste-
henden Einwirkorte zwischen dem Plangebiet und dem Betrieb in ihren Emissionen
begrenzt. In einer Stellungnahme des TUV SUD (TUV SUD Industrie Service GmbH,
Fassung vom 05.07.2023) wird die Gewerbelarmsituation im Plangebiet erlautert und
entsprechende LarmschutzmalRnahmen vorgeschlagen.

Demnach werden an den bestehenden bzw. ehemaligen Einwirkorten Marienstraf3e 7
und Marienstral3e 3 die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm) von 45 dB(A) fuir ein Mischgebiet im Nachtzeitraum
bereits in voller Hohe beansprucht.

In den Teilbereichen MU1 und MUS sind aufgrund der geplanten zulassigen baulichen
Hohe bzw. der im Vergleich zur Bestandsbebauung vergroferten Baugrenzen sowie
aufgrund der Vielzahl an hochgelegenen potenten Schallquellen des Werks Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte von 45 dB(A) flr ein Urbanes Gebiet im Nacht-
zeitraum nicht auszuschlieRen. Im Bereich der stdlichen Baugrenze des MU1 sowie
der westlichen Baugrenze des MU8 durfen bei zuklinftig dort zu errichtenden Gebau-
den an diesen Fassaden keine im Sinne der TA Larm mal3geblichen Immissionsorte
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(zu 6ffnende Fenster von Schlaf-, Wohn- und Aufenthaltsrdumen) angeordnet werden.
Zur Vermeidung von Konflikten aufgrund von Gewerbelarmimmissionen wird dies in
den entsprechenden Larmschutzfestsetzungen fir die Teilbereiche MU1 und MU8 fest-
gehalten. Konflikte aufgrund der Gewerbelarmimmissionen der Wielandwerke sind un-
ter Berlcksichtigung dieser Festsetzungen nicht zu erwarten.

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur dufleren Gestaltung dienen vor-
rangig einer gestalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten im Sinne der stad-
tebaulichen Einbindung in das Gesamtgeflige des Gebiets der Neuen Rathausmitte.

Dachform und Dachneigung

Die Dachformen werden im Plan differenziert festgesetzt.

Mit den Festsetzungen der Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher als Sattel- und
oder als Flachdacher und zu errichten sind. Damit wird das bestehende innerstadtische
Ortsbild hinsichtlich der Stadtlandschaft, welches vorwiegend aus Satteldachern be-
steht gesichert und weitergefuhrt, sodass ein einheitliches und homogenes Bild in der
Dachlandschaft entstehen kann. Fir die Stellen, an denen bereits Flachdacher gebaut
wurden, wurde die Moglichkeit eréffnet auch Satteldacher zu bauen um sich den orts-
bildtypischen Dachformen anzugleichen. An der Stelle, an der ein Zeltdach zugelassen
wird, soll die Mdglichkeit eroffnet werden den Bestand und die markante ortsbildtypi-
sche Gebaudeform langfristig zu sichern.

Abweichende Dachformen und Dachneigungen fiir untergeordnete Bauteile, dienen
der Optimierung der Nutzbarkeit von baulichen Anlagen sowie der individuellen gestal-
terischen Differenzierung. Die Festsetzungen wurden in Abstimmung auf die Hauptda-
cher getroffen, jedoch werden, zur Ermdglichung des Nutzungszwecks sowie der Indi-
vidualitat der einzelnen Bauherren, hohere Gestaltungsspielrdume eingeraumt.
Kniestdcke sind stadtebaulich wirksam. Grundsatzlich ist die Mdglichkeit zur Ausbil-
dung eines Kniestocks gegeben, um jedoch ein stadtebauliches Einfligen weiterhin zu
gewahrleisten, wird ein gestalterisch vertretbarer Kniestock zugelassen, indem die ma-
ximale, zuldssige Hohe definiert ist. Gemessen wird die Hohe des Kniestocks von der
FulRBbodenhdhe Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut
(siehe Skizze Kniestock).
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FuBboden Dachgeschoss

Abbildung 12: Skizze Festsetzung Kniestock

Farbe und Material der Dacheindeckung

Die Art und Farbe der Dacheindeckung der Hauptgebaude orientieren sich am charak-
teristischen Ortsbild und dienen dem Ziel eine ruhige Dachlandschaft zu etablieren, die
im Einklang mit der bestehenden umgebenden Bebauung steht. Anthrazitfarbene
Dacheindeckungen werden ausnahmsweise im Zusammenhang mit Anlagen zur sola-
ren Energiegewinnung zugelassen, da diese Anlagen zumeist ebenfalls anthrazitfar-
ben sind.

Aus umweltschutzgriinden sind Flachdacher ab einer GroRe von mehr als 25m? zu
begriinen.

Um ein einheitliches und homogenes Stadtbild zu gewahrleisten missen die Dachde-
ckungen der geneigten Dacher der Nebengebaude, Garagen und tberdachte Stell-
platze / Carports ab einer GroRe von (iber 25 m? den Dacheindeckungen der geneigten
Dacher der Hauptgebaude in Farbe angeglichen werden. Damit wird dem jeweiligen
Bauherrn genligend Raum zur individuellen Gestaltung gegeben, sodass dieser nicht
zu sehr eingeschrankt wird.

Far untergeordnete Bauteile werden Ausnahmen hinsichtlich der Farbgebung zugelas-
sen. Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen dient dem Gewasser-

und Bodenschutz. Es sollen Verunreinigungen durch unbeschichtete Metallverkleidun-
gen vermieden werden.

Dachaufbauten
Aus stadtgestalterischen Griinden sind zur Wahrung des Mindestmal3es an Homoge-
nitdt Dachaufbauten nur oberhalb der Traufe zulassig.

Dachiberstande
Um ein einheitliches harmonisches Gesamterscheinungsbild zu etablieren und die
Nachbarbebauung nicht zu beeintrachtigen sind Dachiberstande an der Traufe nur bis
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9.2

zu einer Tiefe von maximal 0,4m und am Ortgang bis zu einer Tiefe von maximal 0,25m
zulassig.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie ((Solarthermie und Photovoltaikan-
lagen)

Um ein einheitliches und homogenes Stadtbild zu erreichen sind bei Satteldachern Auf-
standerungen abweichend von der Dachneigung unzulassig. Aus stadtgestalterischen
und sicherheitstechnischen Griinden sind Uberschreitungen tber dem Dachfirst bzw.
dem Dachrand unzulassig. Um ein einheitliches und homogenes Stadtbild zu erreichen
sind bei geneigten Dachern Aufstanderungen nur bis zu einer Héhe von maximal 10cm
Uber der Oberflache der Dachdeckung zulassig. Aus stadtgestalterischen und Sicher-
heitstechnischen Grinden ist bei Flachdachern eine Aufstanderung nur bis zur Hohe
der Attika oder ersatzweise bis zu einer Héhe von 0,75m Uber der Dachflache zulassig.
Die Anlagen mussen aus sicherheitstechnischen Griinden einen Abstand von Dach-
randern entsprechend des doppelten Mal3es ihrer Eigenhdhe einhalten.

Fassadengestaltung

Die baulichen Anlagen sollen sich harmonisch in das értliche Gesamterscheinungsbild
einfligen und somit der Eigenart des Bestandsgebietes entsprechen. Eine Beeintrach-
tigung der Nachbarn durch grelle und ,aufdringliche* Farben sowie durch stérende
Lichtreflexe soll vermieden werden. Balkone, die vom Gebaude abstehen und als ei-
genstandiges Bauteil wahrgenommen werden, sind aus stadtgestalterischen Griinden
zur Offentlichen Verkehrsflache nicht zuldssig. Loggien, die in das Gebaude integriert
sind haben im Vergleich zu Balkonen keine so dominante Wirkung und sind daher
uberall zulassig.

Fir Garagen, Uberdachte Stellplatze / Carports sind Wandbekleidungen aus nicht glan-
zenden bzw. nicht reflektierenden Materialien zu verwenden. Dies geschieht zum
Schutz der Nachbarn und aller weiteren Personengruppen um diese vor mdglichen
storenden visuellen Beeintrachtigungen zu bewahren.

Untergeordnete Bauteile-AuRenantennen und Dachrinnen

Aus Grinden des stadtebaulichen Gesamterscheinungsbildes und zur Vermeidung
von visuellen Beeintrachtigungen wird je Gebaude nur eine AuRenantenne zugelassen.
Dem Informationsbedirfnis der Bewohner kann dadurch ausreichend nachgekommen
werden.

Aus stadtgestalterischen Grinden sind technische Anlagen wie Luft- und klimatechni-
sche Anlagen auf der nicht dem o6ffentlichen Raum zugewandten Gebaudeseite zulas-
sig. Aus denselben Griinden sind auch Parabolantennen, die zu einem regelrechten
Wildwuchs fiihren kénnen, sofern keine Regelungen bestehen, nur auf den Dachfla-
chen, die vom o&ffentlichen Verkehrsraum nicht einsehbar sind zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen dienen der Sicherung des
stadtebaulichen Ziels einer durchgrunten Kernstadt, sowie der Minimierung der Ein-
griffswirkung in die Schutzguter Wasser, Boden, Klima und Arten / Biotope.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit sind lose Material und
Steinschittungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen unzuldssig.

Derzeit besteht ein Trend zur Schaffung von Schotter bzw. Kiesgarten, da diese als
pflegeleicht und modern gelten. Schottergéarten stellen jedoch eine zusatzliche Fla-
chenversiegelung dar und beeintrachtigen die 6kologische Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts. Darliber hinaus bieten Steingarten Kleintieren,

wie Vdgel und Insekten, deren Populationen und Lebensrdume ohnehin zuriickgehen,
keinen Platz und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Garten, die mit Steinen
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

verflllt werden, heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder
ab, was die Klimaveranderung in der Stadt beférdert, da notwendige Kaltluftschneisen
durch diese Versiegelungen wegfallen. Auch die Hauptgriinde fiir die Anlage eines
Schottergartens, namlich ein geringer Pflegeaufwand sowie eine moderne Optik, tref-
fen in der Regel nur innerhalb der ersten Jahre zu. Das Entfernen von Laub, Ver-
schmutzungen und Unkraut gestalten sich in Schottergarten als sehr schwierig, wes-
halb diese mit der Zeit haufig verwahrlosen. Die Anlage von Schottergarten stellt aus
diesen Grinden und gerade auch in ihrer Summe, eine erhebliche Beeintrachtigung
von Natur und Landschaft dar, die als solche vermeidbar ware. Gemall dem Vermei-
dungsgrundsatz §§ 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden und Flachen-
versiegelungen damit auf das absolut notwendige Mal} zu begrenzen.

Gestaltung von offenen Stellplatzen und Tiefgaragen.

Um Begriinungen von gréflieren Gehdlzen Uber Tiefgaragen pflanzen zu kénnen ist ein
ausreichend grof3er durchwurzelbarer Raum von Noéten. Aus diesem Grund sind
Erduberdeckungen Uber der nicht versiegelten Teilflachen Uber Tiefgargen mit einer
Mindestdicke festgesetzt.

Zum verbessertem Wasserabfluss sowie zur Riickhaltung von Wasser sind Materialen
fur offene nicht Gberdeckte Stellplatze und vergleichbare Anlagen mit wasserdurchlas-
sigen oder wasserruckhaltenden Materialien zulassig. Damit soll dem im Zuge des Kili-
mawandels immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse und der Gefahr durch
Hochwasser nachgekommen werden und das Niederschlagwasser dem naturlichen
Kreislauf durch Verdunstung oder Versickerung zuriickgefihrt werden.

Millstandorte

Zum Schutz vor visuellen Beeintrachtigungen sind glanzende bzw. nicht reflektierende
Materialien fir Wand- und Dachbekleidungen nicht zulassig.

Einfriedungen

Es werden nur ortsbildtypische und vertragliche Einfriedungen aus stadtgestalterischen
Grinden und aus Griinden der Homogenitat zugelassen.

Die Hohenbegrenzung der Einfriedungen dient dazu, innerhalb des Plangebietes ab-
schottende und in ihrer Héhenentwicklung insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin
negativ raumbildende Einfriedigungen zu vermeiden und eine visuelle Durchlassigkeit
innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Lage und Art begrenzt, damit diese im stadtebaulichen
Gesamtbild untergeordnet bleiben. Werbeanlagen, die storende Auswirkungen auf das
Ortsbild und deren Anwohner und Nachbarschaft haben werden nicht zugelassen. Es
wird ein einheitlicher Rahmen vorgegeben, der den Gewerbetreibenden im angemes-
senen Rahmen erlaubt auf sich aufmerksam zu machen.

Zahl der erforderlichen Stellplatze

Der Mehrbedarf an nachzuweisenden Stellplatzen je Wohnung gegentiber der Vor-
gabe in der Anlage der BayGaStellV begriindet sich mit der eher Iandlichen Pragung
Véhringens und dem entsprechend geringen Angebot des 6ffentlichen Nahverkehrs.
Gleichzeitig sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen so bemessen, dass den konkreten
Erfordernissen des flieRenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die fur
die dort wohnende Bevolkerung erforderlichen Stellplatze kénnen jedoch vom 6ffentli-
chen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, da dieser aufgrund der zentralen
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Lage des Plangebiets im Sinne der FuRgangerfreundlichkeit und einem mdglichst ge-
ringen Versiegelungsgrad gestaltet wird. Demnach wird ein leicht erhéhter Stellplatz-
nachweis festgesetzt, um den Parkierungsdruck im 6ffentlichen Raum einzuddmmen
bzw. um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen durch ausreichend private Stellplatze
auf den Grundstliicken gerecht zu werden.

10 Stadtebauliche Kenndaten

Ermittlung der Flachenanteile Flalche AIED B
ca. in ha Prozent
Bebauungsplan Plangebiet / Geltungsbereich 2,67 100
Urbanes Gebiet 0,81 30
Verkehrsflachen 1,09 41
Flachen fiir den Gemeinbedarf 0,77 29

11 Anlagen
Die vorliegenden Fachgutachten werden Bestandteil der Begrindung und dienen der

Erlduterung der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen und der Festsetzungen
im zeichnerischen Teil:

e Artenschutzgutachten, Stand 31.01.2023

e Schallschutzgutachten, Stand 23.08.2023

e Schalltechnische Stellungnahme, Stand 05.07.2023

e Verkehrsgutachten, Stand 09.08.2022

e Tragwerksgutachten, Stand 03.11.2015

ausgefertigt: Planverfasser
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